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Diplomová práce se zabývá ᖐízením stavební zakázky zadavatelem. Seznamuje 
se stavební zakázkou jako projektem a popisuje jeho organizaci, pᖐípravu 
a realizaci. Zachycuje vᘐechny faktory ovlivᒀující prᛰbᆰh ᖐízení stavební 
zakázky. Nejdᛰle០itᆰjᘐím z nich jsou stavební náklady, a tak práce na praktickém 
pᖐíkladu realizované stavební zakázky ukazuje, co vᘐechno a jakým zpᛰsobem 
do tᆰchto nákladᛰ vstupuje. Reálnost odhadovaných nákladᛰ práce hodnotí 
porovnáním s cenovými ukazateli ve stavebnictví.
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Abstract
The thesis deals with the topic of building orders are how they are managed 
by contracting authority or client. It presents building order as a project, 
and describes the way in which this project is organized, prepared 
and implemented. It also highlights all the factors that have impact on how 
building orders are managed. And since the most important of these factors is 
construction costs, the thesis provides an analysis of one particular building 
order from this perspective, listing all the things that are involved in 
the construction costs and pointing out in what way. The accuracy of the 
expected costs is then compared with construction engineering price indicators.
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1 ÚVOD
ᖀízení je pro აlovᆰka pᖐirozenou zále០itostí, i kdy០ si to mnohdy neuvᆰdomuje. 
Ka០dý má obაas potᖐebu აi touhu nᆰco ᖐídit. ᖀídit kolo, automobil, sám sebe, 
lidi ve svém okolí, malou firmu, velkou spoleაnost. Aᙐ u០ ᖐídíme cokoliv, v០dycky 
za to neseme právní i morální odpovᆰdnost. Proto urაité druhy ᖐízení mohou být 
svᆰᖐeny pouze urაitým jedincᛰm, kteᖐí mohou a doká០í tíhu této odpovᆰdnosti 
nést. Vhodný zpᛰsob ᖐízení mᛰ០e být klíაem k úspᆰchu a naplnᆰní cílᛰ.
Projektové ᖐízení je proces, v nᆰm០ mᛰ០e jednotlivec nebo celá organizace 
úაinnᆰ a efektivnᆰ vyu០ívat své zdroje a schopnosti pro realizaci slo០itých, 
zpravidla jednorázových akcí, které je nezbytné provést ve stanoveném termínu 
s plánovanými náklady tak, aby se dosáhlo vymezených cílᛰ.
Téma „ᖀízení stavební zakázky zadavatelem“ jsem si pro svou diplomovou práci 
zvolila z dᛰvodu jeho zajímavosti a rozsáhlosti. Sna០ila jsem se obsáhnout co 
nejvíce faktorᛰ celkovᆰ pᛰsobících na ᖐízení projektu. 
Na zaაátku práce seznamuji se stavební zakázkou, jejími úაastníky a fázemi 
០ivotního cyklu. Dále se vᆰnuji organizaci projektu, kde hraje dᛰle០itou roli 
projektový tým a projektový mana០er. Svou týmovou prací tvoᖐí jakési pomyslné 
srdce projektu. 
Podrobnᆰji jsem se zamᆰᖐila na ᖐízení nákladᛰ, které, jak jsem v prᛰbᆰhu 
zpracování práce zjistila, hrají v ᖐízení projektu nejvᆰtᘐí roli. Nejspíᘐ je to 
zpᛰsobeno tím, ០e od správného plánování nákladᛰ se pak odvíjí celková 
úspᆰᘐnost projektu. Pokud jsou náklady správnᆰ naplánovány, nedochází pak 
k jejich neაekanému a ne០ádoucímu navyᘐování (alespoᒀ ne ve velké míᖐe). 
Na základᆰ plánovaných nákladᛰ se plánují také oაekávané výnosy. Pokud se ale 
v prᛰbᆰhu projektu náklady navýᘐí o vᆰtᘐí აástku, ne០ se kterou je poაítáno 
v rezervách, pak se sní០í zadavateli jeho výnos z projektu. 
Dále jsem se detailnᆰji zamᆰᖐila na ᖐízení აasu. Pro ᖐízení აasu se nejაastᆰji 
vyu០ívá აasový harmonogram, který lze sestavit rᛰznými zpᛰsoby a metodami. 
Pᖐi zpracování praktické აásti jsem spolupracovala s projektovým mana០erem, 
který pracuje pro developerskou spoleაnost. Pod jeho vedením jsem své 
teoretické znalosti aplikovala na realizované stavební zakázce polyfunkაního 
domu. Podle informací a materiálᛰ, které mi poskytl, jsem sestavila univerzální 
model pro ᖐízení nákladᛰ a jeho funkაnost jsem si potom ovᆰᖐila výpoაtem 
podle cenových ukazatelᛰ.
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2 VÝSTAVBA JAKO PROJEKT
Výstavbu chápeme jako sled dílაích აinností, na jeho០ konci vznikne hmotný 
objekt neboli stavba. Výstavba má vᘐechny znaky projektu na rozdíl 
od opakovaných აinností typických pro organizaci výroby. Výstavba je jedineაná 
a doაasná. Má jasnᆰ definovaný zaაátek a konec. Také základní znak projektu, 
kterým je jeho cíl, je zᖐejmý; je to zhotovení stavby. [18, str.21]
2.1 Stavební zakázka
Stavební zakázkou ve stavebnictví rozumíme soubor veᘐkerých výkonᛰ, 
dodávek, prací a slu០eb, které vedou k vytvoᖐení nového stavebního díla, 
rekonstrukci, rozᘐíᖐení anebo modernizaci ji០ provedeného stavebního díla.
2.1.1 Novostavba
Novostavba stavebního objektu je novᆰ vybudovaný stavební objekt tvoᖐící 
ucelenou nebo technicky samostatnou აást budovy.
2.1.2 Rekonstrukce
Rekonstrukcí stavebního objektu se rozumí stavební úpravy stavebního objektu, 
kterými se zasahuje do stavebních konstrukcí, za zachování vnᆰjᘐího 
pᛰdorysného a výᘐkového ohraniაení stavebního objektu.
2.1.3 Rozᘐíᖐení stavebního objektu
K rozᘐíᖐení stavebního objektu dochází provedením pᖐístavby nebo nástavby
nových აástí ke stávajícímu stavebnímu objektu.
2.1.4 Modernizace
Modernizace stavebního objektu znamená takové stavební úpravy, pᖐi kterých 




Úაastníky výstavby mᛰ០eme v zásadᆰ rozdᆰlit na dvᆰ skupiny, a to na úაastníky 
pᖐímé, kteᖐí se na stavební zakázce podílejí pᖐímo, a na úაastníky nepᖐímé, kteᖐí 
se na stavební zakázce podílejí nepᖐímo. 
2.2.1 Pᖐímí úაastníci výstavby
Mezi pᖐímé úაastníky patᖐí zadavatel, hlavní dodavatel stavby a generální 
projektant. Tito jsou pro stavební zakázku nejdᛰle០itᆰjᘐí.
• Zadavatel
Osoba, která chce uskuteაnit investiაní projekt za vynalo០ené finanაní 
prostᖐedky. Bývá nazýván té០ jako investor. Podle toho, jak zadavatel 
financuje stavební zakázku, rozliᘐujeme veᖐejného, nebo soukromého 
zadavatele. Veᖐejným zadavatelem mᛰ០e být stát, státní pᖐíspᆰvková
organizace, územní samosprávný celek აi jiné organizaაní slo០ky státu. 
Soukromým zadavatelem je právnická nebo fyzická osoba. Do této kapitoly 
spadá také developer, který je ponᆰkud specifický. Developer je odvozen 
z anglického slova development, co០ znamená rozvoj. Developeᖐi obvykle 
investují spíᘐe do vᆰtᘐích projektᛰ, u kterých poაítají s návratností svých 
financí.
• Hlavní dodavatel stavby
Dodavatel stavby na základᆰ schváleného detailního návrhu 
projektanta provádí vlastní realizaci stavby. Tu mᛰ០e provádᆰt buჰ 
vlastními zdroji აi za pomoci subdodavatelᛰ.
• Generální projektant
Projektant ruაí za proveditelnost díla. Je to fyzická nebo právnická 
osoba mající oprávnᆰní (autorizaci) k projekაní აinnosti. Projektant vytváᖐí 
projektovou dokumentaci, která vyjadᖐuje schematický i detailní návrh 
stavebního díla.
2.2.2 Nepᖐímí úაastníci výstavby
Na stavební zakázce se dále nepᖐímo podílejí dotაené orgány státní správy 
a jednotlivci, spoleაnosti nebo instituce, které stavba ovlivᒀuje, a tak mají ze 
zákona právo se ke stavbᆰ vyjádᖐit.
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2.2.3 Vztahy mezi úაastníky výstavby
Mezi jednotlivými úაastníky jsou uzavírány smluvní vztahy, které upravují jejich 
vzájemné vztahy. Smlouvy, které jsou uzavírány mezi subjekty sídlícími v Ⴠeské 
republice, se ᖐídí აeským právem, a jsou-li obᆰ smluvní strany právnickými 
osobami zapsané v obchodním rejstᖐíku, uzavírají smluvní vztahy v souladu 
s obchodním zákoníkem. Nejdᛰle០itᆰjᘐím vztahem je vztah mezi zadavatelem 
a dodavatelem stavby. Ti mezi sebou uzavírají smlouvu o dílo. Smlouva o dílo se 










IX. Pᖐedání a pᖐevzetí díla
X. Záruky za kvalitu díla
Dalᘐími dᛰle០itými typy jsou mandátní smlouva a kupní smlouva. Mandátní 
smlouva se uzavírá obvykle mezi zadavatelem stavby a projektovým mana០erem. 
Úაastníci smlouvy se nazývají mandant a mandatáᖐ. Podpisem této smlouvy se 
mandatáᖐ zavazuje pro mandanta provádᆰt აinnosti a získává plnou moc pro 
zastupování mandanta pᖐi jednání s tᖐetími stranami, kterými mohou být 
napᖐíklad úᖐady nebo dodavatelé. Kupní smlouvou kupuje kupující od 
prodávajícího vᆰc existující v okam០iku podpisu této smlouvy. Pou០ívá se tᖐeba 
pᖐi nákupu zaᖐízení od dodavatele. V pᖐípadᆰ, ០e je jedna ze smluvních stran 
zahraniაní, pak se ve vztahu mezi zadavatelem a dodavatelem stavby neuzavírá 
smlouva o dílo, ale smlouva obecného typu. Takové smlouvy se podle rozsahu 
pᖐedmᆰtu plnᆰní a druhu ceny dᆰlí na rᛰzné typy. Jedním z nich je napᖐ. 
smlouva na klíა. Tento typ smlouvy obsahuje vᘐechny hlavní prvky dodávky -
projektovou dokumentaci, dodávky materiálu a zaᖐízení na stavbu, dodávku 
stavebních a montá០ních prací, uvedení zaᖐízení do provozu, a u 
technologických jednotek i garanაní test. Výsledným dílem by mᆰla být stavba 
schopná okam០itého u០ívání.
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2.3 Fáze investiაního projektu
Projekt je definován jako úsilí dosáhnout stanovených cílᛰ za daných podmínek 
a souაasnᆰ jako proces od zahájení prací na projektu a០ po dosa០ení cílᛰ 
projektu. [13, str.20]. Tento proces je také nazýván jako ០ivotní cyklus projektu, 
který lze rozdᆰlit do tᖐí fází: pᖐedinvestiაní, investiაní a fázi u០ívání.
2.3.1 Pᖐedinvestiაní fáze
Pᖐedinvestiაní fáze je brána jako nejklíაovᆰjᘐí, proto០e zde dochází 
k formulování cílᛰ projektu, jeho rozsahu, specifikací a kritérií vedoucích 
k úspᆰᘐnosti projektu, a také se zde rozhoduje o nákladech a výnosech projektu. 
V této fázi má hlavní slovo investor, který pomocí pᖐedbᆰ០ných studií rozhoduje 
o tom, zda projekt bude za daných podmínek realizován, a následnᆰ vydá 
pᖐípadné investiაní rozhodnutí. K zahájení projektu dochází z vlastní iniciativy, 
iniciace vlády აi státní správy anebo z naᖐízení tᖐetí strany.
2.3.2 Investiაní fáze
Tato fáze je nejnároაnᆰjᘐí, nejdelᘐí a také finanაnᆰ nejnákladnᆰjᘐí. Dochází zde 
k vypracování plánovací dokumentace, ᖐízení realizace a samotné realizaci 
projektu. V této etapᆰ se nacházejí klíაová rizika související s výstavbou, napᖐ. 
nedodr០ení dohodnutých termínᛰ, neplánované navýᘐení nákladᛰ, zhorᘐení 
kvality. V investiაní fázi probíhá územní, stavební a kolaudaაní ᖐízení.
2.3.3 Fáze u០ívání
Ve fázi u០ívání nastává zahájení zkuᘐebního provozu. Dochází k vyhodnocení 
ekonomické efektivnosti a porovnání plánovaných a dosa០ených nákladᛰ. 
Zaაínají se naplno produkovat výnosy a velmi dᛰle០itý je bod zvratu, kdy souაet 
výnosᛰ dosáhne souაtu nákladᛰ a zaაne se tak vytváᖐet vlastní zisk. Pᖐi u០ívání 
stavby mohou vznikat dalᘐí náklady v podobᆰ oprav, údr០by a pᖐípadné 
modernizace.
2.3.4 Fáze ukonაení provozu a likvidace
Fáze ukonაení provozu a likvidace pᖐedstavuje poslední fázi ០ivotní doby 
projektu a je spojena s pᖐíjmy i výdaji, které jsou tím vyvolány. Jejich rozdíl pak 
tvoᖐí likvidaაní hodnotu projektu. S tou je potᖐeba uva០ovat ji០ v první fázi 
projektu, kdy se plánují toky penᆰz. Velikost likvidaაní hodnoty se také odrá០í 
v ekonomickém hodnocení projektu, kdy jeho kladná აi záporná hodnota 
zvyᘐuje აi sni០uje ukazatel ekonomické efektivnosti projektu. Fáze ukonაení 
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provozu a likvidace zahrnuje tᖐeba demontá០, seᘐrotování nebo prodej zaᖐízení 
a jeho აástí, sanaci území, prodej pᖐípadných zbylých zásob a dalᘐí.






















Jeliko០ ka០dý projekt vzniká zcela novᆰ, je jedineაný a doაasný, je taková i jeho 
organizace, která je pᖐizpᛰsobována fázím jeho ០ivotního cyklu. Na vytvoᖐení 
výstupᛰ projektu jsou po០adovány zdroje, a ty musí odrá០et cíle projektu 
v kratᘐím nebo delᘐím აasovém horizontu. U krátkodobých projektᛰ, kdy jsou 
výstupy po០adovány v relativnᆰ krátkém აase, je tᖐeba rozsáhlejᘐí organizace 
a projekt mᛰ០e potᖐebovat více zdrojᛰ. Náklady v takových pᖐípadech obvykle 
nehrají velkou roli. U projektᛰ probíhajících po delᘐí dobu mᛰ០e být omezený 
jak rozpoაet, tak zdroje, a proto je jeho organizace malá. Je tᖐeba si uvᆰdomit, ០e 
výkon organizace se odvíjí od lidí, kteᖐí v ní spolupracují, proto by se mᆰlo dbát 
na prᛰbᆰ០nou kontrolu a ovᆰᖐování jejich kompetence a dostupnosti pro 
konkrétní projekt.
3.1 Organizaაní struktura projektu
Ka០dý projekt je jedineაný, jak ji០ bylo uvedeno, a proto ០ádná organizaაní 
struktura nemᛰ០e být pro projekt dokonalá. Proto se v prᛰbᆰhu vývoje vytvoᖐilo 
nᆰkolik nejაastᆰji pou០ívaných  základních typᛰ organizaაních struktur.
3.1.1 Liniová struktura
Liniová struktura je typická jedním vyაlenᆰným útvarem, který je nadᖐazený 
ostatním a dává pᖐíkazy ni០ᘐím podᖐízeným liniovým útvarᛰm. Struktura 
pᖐedstavuje jednoduchý a nepᖐíliᘐ nákladný zpᛰsob organizování díky pᖐesnᆰ 
vymezeným vztahᛰm, povinnostem a odpovᆰdnostem. Její rozhodování je 
rychlé a jednotné, ale klade pomᆰrnᆰ vysoké nároky na liniové vedoucí, co០ 
mᛰ០e ve výsledku sni០ovat kvalitu rozhodování. Je podpoᖐena centralizace ᖐízení 
a klesá ekonomická pru០nost.
Obr. 2. Schéma liniové organizaაní struktury
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3.1.2 Funkcionální struktura
V této struktuᖐe byl jediný vedoucí nahrazen nᆰkolika specialisty a ka០dý z nich 
rozhoduje o otázkách týkajících se jeho kvalifikace.
Obr. 3. Schéma funkcionální organizaაní struktury
3.1.3 Liniovᆰ ᘐtábní struktura
Základ liniovᆰ ᘐtábní struktury tvoᖐí liniové útvary v აele s liniovými vedoucími, 
kteᖐí mají k dispozici ᘐtábní útvary s odborníky a specialisty rᛰzných profesí. Je 
tak zajiᘐtᆰna potᖐeba jednotného vedení a také potᖐeba specializace 
a odbornosti. ᘀtábní útvary mají za úkol pᖐipravit podklady pro kvalifikovaná 
rozhodnutí liniových vedoucích, kteᖐí je pak schvalují formou pᖐíkazᛰ pᖐedávají 
ni០ᘐím organizaაním slo០kám.
Obr. 4. Schéma liniovᆰ ᘐtábní organizaაní struktury
3.1.4 Funkაní struktura
V აele struktury stojí ᘐtábní útvar აi jediný pracovník sledující prᛰbᆰh práce jako 
koordinátor a pozorovatel. Pᛰsobí na pᖐísluᘐný objekt v rámci své specializace,
a tím zvyᘐuje kvalifikovanost ᖐízení a efektivnost vyu០ívání zdrojᛰ. Pracovníkᛰm 
je umo០nᆰn odborný rozvoj. Nevýhodou této struktury je nejednotnost pᖐíkazᛰ 
a vedení, dra០ᘐí ᖐídící aparát a ztí០ený systémový pᖐístup.
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Obr. 5. Schéma funkაní organizaაní struktury
3.1.5 Projektová struktura
Projektová struktura mᛰ០e existovat samostatnᆰ nebo v rámci existující 
struktury. Vzniká doაasnᆰ za úაelem vypracování konkrétního projektu. 
Pracovníci v této struktuᖐe jsou podᖐízeni pouze jednomu vedoucímu, kterým je 
vedoucí projektu, a ten je dále podᖐízen pᖐísluᘐnému liniovému vedoucímu.
Obr. 6. Schéma projektové organizaაní struktury
3.1.6 Maticová struktura
Asi nejznámᆰjᘐí forma organizaაní struktury je zalo០ena na soustᖐedᆰní 
pᖐísluᘐných specialistᛰ jednotlivých útvarᛰ podniku, potᖐebných pro ᖐeᘐení 
projektᛰ, v rámci pracovních skupin. Pravomoc je rozdᆰlena mezi více 
pracovníkᛰ. Její pᖐedností je úაinné vyu០ití specialistᛰ a specifických zaᖐízení, 
dosahování vyᘐᘐí kvality práce pᖐi ni០ᘐích nákladech a mo០nost ᖐeᘐení více 
problémᛰ soubᆰ០nᆰ. Uplatnᆰní této struktury je ale slo០ité a hrozí zde nebezpeაí 
vzniku konfliktních situací, které vyplývají z odpovᆰdnosti jednoho pracovníka 
více nadᖐízeným a z omezenosti odpovᆰdných míst se stejnou pravomocí.
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Obr. 7. Schéma maticové organizaაní struktury
3.1.7 Dalᘐí organizaაní struktury
Mezi dalᘐí vyu០ívané formy organizaაních struktur patᖐí jeᘐtᆰ napᖐ. divizionální 
struktura, pseudomaticová organizaაní struktura nebo neformální organizace.
Pro správnou funkაnost projektové organizaაní struktury je dᛰle០itý zpᛰsob 
jednoznaაného pᖐiᖐazování pravomocí a odpovᆰdností jednotlivým subjektᛰm, 
které participují na realizaci projektu pᖐi respektování tᆰchto pravidel:
- ka០dá kompetence musí být pᖐiᖐazena jednoznaაnᆰ a pouze 
jednou
- kompetence by mᆰly být delegovány jednotlivým subjektᛰm 
úmᆰrnᆰ jejich mo០nostem dosáhnout oაekávaných výsledkᛰ, 
pᖐiაem០ je nutné brát v úvahu disponibilní zdroje, znalosti, 
potᖐebu აasu, omezení a rizika
- zodpovᆰdnost za jednotlivé აinnosti musí být úmᆰrná 
delegované kompetenci, kompetence mají být vyvá០ené
- veᘐkerá pᖐísluᘐná rozhodnutí by mᆰla být uskuteაᒀována
na dané úrovni projektové hierarchie a nemᆰla by být zbyteაnᆰ 
postupována vyᘐᘐí ᖐídící úrovni [6, str.111]
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3.2 Projektový tým
Jedním ze základních pᖐedpokladᛰ pro úspᆰᘐnost realizovaného projektu je 
sestavení nᆰkolika schopných lidí, kteᖐí dohromady tvoᖐí projektový tým. 
Projektový tým je tvoᖐen urაitým poაtem lidí, kteᖐí by mᆰli spolu navzájem 
spolupracovat na základᆰ urაitých pravidel, zásad a principᛰ. Souაástí tohoto 
týmu je také mana០er projektu, kterému jsou ostatní აlenové týmu podᖐízeni. 
Pokud je potᖐeba, aby se na projektu podílelo vᆰtᘐí mno០ství lidí, je vhodné 
rozdᆰlit je do nᆰkolika týmᛰ a urაit jeden tým, který bude „ᖐídící“. Optimální 
poაet lidí v jednom týmu je 5-15, nedoporuაuje se více jak 20 lidí v jednom týmu 
kvᛰli obtí០né organizaci a vzájemné komunikaci.
3.2.1 Výbᆰr pracovníkᛰ
Pro sestavení projektového týmu existuje nᆰkolik zdrojᛰ. Ⴠerpat lze pᖐímo mezi 
zamᆰstnanci organizace, lidmi, kteᖐí se podíleli ji០ na pᖐípravᆰ a navrhování 
projektu, mezi ostatními zamᆰstnanci organizace nebo z vnᆰjᘐích zdrojᛰ. Ideální 
je kombinovat vᘐechny tyto zdroje, proto០e ka០dý mᛰ០e do týmu pᖐinést nové 
znalosti a zkuᘐenosti a obohatit tak nejen celý tým, ale také samotný projekt. 
Vᘐe ale zále០í na charakteru projektu, proto០e pokud se napᖐíklad jedná 
o projekt krátkého trvání, pak nejspíᘐe nebude vhodné vᆰnovat pᖐíliᘐ 
აasu vyhledávání nových pracovníkᛰ z externích zdrojᛰ. V takovém pᖐípadᆰ je 
lepᘐí vybírat pouze z vlastních lidí, kteᖐí pravdᆰpodobnᆰ u០ na nᆰjakém projektu 
v minulosti pracovali. Navíc díky tomu, ០e se ji០ mezi sebou znají, mᛰ០e mana០er 
projektu lépe odhadnout jejich schopnosti a podle toho jim pᖐiᖐazovat 
odpovídající úkoly.
3.2.2 Matice odpovᆰdnosti
V ka០dém projektovém týmu je velmi dᛰle០ité jasné a konkrétní vymezení 
kompetencí osob v týmu za jednotlivé აinnosti související s prací na projektu. 
Ka០dý აlen týmu, který se podílí na projektu, by mᆰl vᆰdᆰt, kdo je zodpovᆰdný 
za celkovou koordinaci projektu, kdo je kompetentní k ᖐeᘐení jednotlivých 
úkolᛰ, kdo schvaluje organizaაní zásady a jejich zmᆰny, kdo je za co odpovᆰdný 
a kdo na აem pouze spolupracuje.
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Oddᆰlení Oddᆰlení A Oddᆰlení B Oddᆰlení C
Úkol
Vedoucí Novák Svoboda Zatloukal Adámek Bᖐezina Polák
1 S Z S
2 S Z S
3 S S Z
… Z S S
n S Z S
Tab. 1. Matice odpovᆰdnosti (Z – zodpovídá, S – spolupracuje)
3.3 Mana០er projektu
Mana០er projektu je zapojen do vᘐech otázek ohlednᆰ projektu a je velice 
dᛰle០itý pro funkაní souაinnost projektového týmu. Mᆰl by mít schopnost 
ovlivᒀovat a vést celý svᛰj tým a mᆰl by být také dostateაnᆰ tvᛰrაí a schopný 
ᖐeᘐit projektové úkoly. Mana០er projektu je odpovᆰdný za plnᆰní kvality 
provedení, აasového plánu a rozpoაtu.
3.3.1 Vedení a ᖐízení lidí
Existuje mnoho zpᛰsobᛰ, jak ᖐídit a vést lidi, a zále០í právᆰ na mana០erovi, který 
z nich zvolí. Sám musí podle svého vlastního uvá០ení a zkuᘐeností zvolit právᆰ 
ten zpᛰsob, který bude pro danou skupinu nejvhodnᆰjᘐí a hlavnᆰ nejefektivnᆰjᘐí. 
Pᖐesto០e mohou nᆰkomu pᖐijít tyto dva pojmy stejné, v praxi je mezi vedením 
a ᖐízením relativnᆰ zásadní rozdíl. ᖀízení je zalo០eno na autoritᆰ a vydávání 
pᖐíkazᛰ, zatímco vedení je zalo០eno na charismatu vedoucího a jeho schopnosti 
ovlivnit ostatní. Dobrý vedoucí by mᆰl umᆰt tyto dvᆰ vᆰci skloubit. Bez jistých 
pᖐíkazᛰ to nejde, ale je umᆰní tyto pᖐíkazy podat tak, aby to pro druhého jako 
pᖐíkaz neznᆰlo. Jsou jisté zpᛰsoby, jak toho lze dosáhnout.
• Autorita




Nadᖐazenost funkce nevyluაuje dobré vztahy mezi nadᖐízenými 
a podᖐízenými, vzájemné pᖐátelské vztahy jsou naopak dᛰle០ité.
• Peníze
Pracovník si uvᆰdomuje schopnost mana០era ovlivnit výᘐi jeho finanაní 
odmᆰny podle zásluh.
• Podpora
Mana០er by nemᆰl zapomínat na osobní ០ivot a potᖐeby pracovníka.
Napᖐíklad zájem o soukromý ០ivot, pochvala nebo zlepᘐení postavení mᛰ០e 
být mnohdy více ne០ peníze.
3.3.2 Motivace a stimulace
Jednou z nejdᛰle០itᆰjᘐích prací mana០era projektu je motivace a stimulace. 
Stimulace znamená schopnost pomocí správných stimulᛰ vyvolat odpovídající 
motivaci. Mezi tᆰmito dvᆰma pojmy je zásadní rozdíl. Jakákoliv výzva nebo 
impuls mᛰ០e v აlovᆰku vyvolat inspiraci k práci dᛰle០ité k naplᒀování myᘐlenek 
a cílᛰ. Zatímco motivace vychází zevnitᖐ, stimulace pᖐichází z vnᆰjᘐího prostᖐedí. 
Jsou to pobídky, které mohou, ale nemusí ovlivnit აi aktualizovat vnitᖐní motivy 
lidí.
Obr. 8. Schéma pᛰsobení motivace (M) a stimulace (S)
• Motivace
Motivace tedy vychází z vnitᖐního prostᖐedí ka០dé osoby. Vznikla ᖐada 
teorií a studií na toto téma. Jednou z nich je teorie hierarchie potᖐeb podle 
amerického psychologa Abrahama Maslowa, který hovoᖐí o tom, ០e 
nejsilnᆰjᘐími motivátory jsou naᘐe vlastní neuspokojené potᖐeby. Tyto 










základní fyziologické potᖐeby, kam patᖐí jídlo, spánek, ០ízeᒀ, apod. 
Na druhé úrovni je potᖐeba bezpeაnosti, která zahrnuje pocit jistoty 
a bezpeაí, soukromí, domov. Tᖐetí úroveᒀ tvoᖐí spoleაenská potᖐeba, 
tj. láska, porozumᆰní, pᖐátelství a pocit sounále០itosti. Na აtvrté úrovni se 
nachází potᖐeba ocenᆰní a uznání a na poslední, páté, potᖐeba 
seberealizace. Na ka០dou dalᘐí úroveᒀ lze postoupit v០dy a០ po splnᆰní 
vᘐech pᖐedchozích úrovní.
Obr. 9. Pyramida potᖐeb podle Abrahama Maslowa
• Stimulace
Jak ji០ bylo uvedeno – stimulace pᖐichází z vnᆰjᘐího prostᖐedí. 
Stimulaაní prostᖐedí by mᆰlo být co nejpestᖐejᘐí a nejrozsáhlejᘐí, aby 
oslovilo co nejvᆰtᘐí mno០ství motivᛰ. Existuje 7 základních kategorií 
stimulᛰ:
- hmotné stimuly (plat, odmᆰny, prémie)
- hodnocení (sociální zpᆰtné vazby, ne nálepky)
- participace (spoluúაast na rozhodování a ᖐízení)
- pracovní prostᖐedí (napᖐ. jako mají v Google, AVG, apod.)










- porovnávání výsledkᛰ (tabulky a vyhodnocení)
- hodnocení skupinou (praní prádla)
Stimulace by nemᆰla být pᖐíliᘐ malá, ale ani pᖐíliᘐ velká. Nemᆰli 
bychom pᖐeceᒀovat moc hmotných stimulᛰ, ale naopak rozvíjet stimuly 
ostatní. Dobrá stimulace vede lidi k tvᛰrაí práci.
3.3.3 Komunikace
Slovo komunikace pochází z latinského communicare, co០ znamená sdílet, radit 
se. Mezilidská komunikace se stala naᘐí základní potᖐebou a je nezbytnᆰ nutná 
pro fungování mezilidských vztahᛰ. Proto je velmi dᛰle០ité, aby mana០er ovládal 
komunikaაní dovednosti. Takový vedoucí umí efektivnᆰji ᖐeᘐit problémy, ᖐídit 
projekty a nakonec i sám sebe. Komunikace se rozdᆰluje na verbální 
a nonverbální. Ve skuteაnosti se tyto dva typy v prᛰbᆰhu komunikace prolínají.
• Verbální komunikace
Verbální komunikace je vyjadᖐování pomocí slov vázaných na pᖐísluᘐný 
jazyk. Aby se pᖐedeᘐlo nedorozumᆰní, je nutné si uvᆰdomit, ០e ka០dý 
vyslovený pojem má 2 významy. První je obecnᆰ sdílený význam pojmu, 
který nalezneme ve slovníku, a druhý oznaაuje naᘐi osobní zkuᘐenost 
s tímto pojmem. 
Verbální komunikace mᛰ០e probíhat ústnᆰ nebo písemnᆰ. Souაástí 
ústní verbální komunikace jsou také paralingvistické projevy, tj. zvukové 
a hlasové projevy. Mezi nᆰ patᖐí: hlasitost projevu, kvalita ᖐeაi, rychlost ᖐeაi, 
ᖐeაové pauzy, výᘐka tónu hlasu, barva hlasu a intonace, protahování აi 
zkracování slov, emoაní zabarvení hlasu, atd. 
Písemná verbální komunikace mᛰ០e být zprostᖐedkována ve formᆰ 
rukopisu, strojopisu nebo na PC. I tento druh komunikace má své úskalí, 
pᖐesto០e pᖐi nᆰm nemusíte pᖐijít bezprostᖐednᆰ do styku s druhou osobou. 
Snad právᆰ proto, ០e druhá strana nevidí vaᘐi reakci, je nutné dbát jistých 
zásad, aby nedoᘐlo k nedorozumᆰní. Proto by se jakákoliv forma písemného 
projevu mᆰla psát zᖐetelnᆰ, úplnᆰ, struაnᆰ, správnᆰ a zdvoᖐile.
• Nonverbální komunikace
Nonverbální komunikace, აasto oznaაovaná také jako ᖐeა tᆰla, je 
spojována s projevem emoაního stavu komunikujících osob. Tento projev 
mᛰ០e být vyjadᖐován zámᆰrnᆰ, ale აastᆰji neúmyslnᆰ.  Podle nᆰkterých 
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výzkumᛰ je nonverbální komunikace dᛰle០itᆰjᘐí ne០ verbální. S nonverbální 
komunikací souvisí tyto pojmy:
- kinezika je zamᆰᖐena na pohyby celého tᆰla;
- gestika je sledování pohybu zejména konაetin a hlavy;
- mimika je pohyb obliაejových svalᛰ;
- vizika jsou pohyby oაí, víაek, oboაí, zahrnuje i oაní kontakt;
- haptika se zabývá významem dotekᛰ;
- proxemika je zamᆰᖐena na význam vzdálenosti mezi 
komunikujícími;
- posturologie zkoumá pozice a postoje celého tᆰla.
V prᛰbᆰhu komunikace by mᆰl mana០er aktivnᆰ naslouchat. Pᖐedpokladem 
pro aktivní naslouchání je uvᆰdomᆰní si rozdílu mezi posloucháním, 
nasloucháním a aktivním nasloucháním. Ⴠlovᆰk, který pouze poslouchá, co mu 
ten druhý ᖐíká, აasto slyᘐí jen to, co ho právᆰ zaujme, z obsahu sdᆰlení si vybírá 
pro nᆰj dᛰle០ité a zajímavé pojmy. Naslouchající osoba u០ slyᘐí vᘐechna slova 
a chápe po svém jejich význam, ale stále mu uniká skuteაný obsah sdᆰlení. 
A pak je tu aktivní naslouchaა, který poslouchá s úmyslem pochopit. Sna០í se 
vcítit do role druhého აlovᆰka, pochopit jeho hodnoty a rᛰznými zpᛰsoby mu 
také dává najevo, ០e ho vnímá a chápe. Takové naslouchání vy០aduje 
koncentraci, klid, nezaujatost a dostatek zájmu. Zpᆰtnou vazbou dáváme 
partnerovi najevo, ០e opravdu nasloucháme. Pozornᆰ ho sledujeme pᖐi projevu, 
udr០ujeme oაní kontakt, sna០íme se malou obmᆰnou opakovat ᖐeაníkova slova 
a obაas polo០íme jednoduchou doplᒀující otázku, abychom skuteაnᆰ projevili 
náᘐ zájem. Taková komunikace se pak mᛰ០e stát nejlepᘐí investicí do 
vzájemných vztahᛰ.
3.3.4 ᖀeᘐení konfliktᛰ
Konflikt jako neshoda mezi dvᆰma a více stranami je souაástí veᘐkerého dᆰní. 
Konflikty vznikají dennodennᆰ a mana០er projektu se s nimi musí potýkat. 
Jedním z nejაastᆰji se vyskytujících konfliktᛰ je boj o omezené zdroje, zpᛰsobe 
jednání omezující jednání druhých a samozᖐejmᆰ konflikty mezilidské. Vᘐechny 
tyto konflikty se týkají pᖐedevᘐím projektu, a proto je úkolem projektového 
mana០era je ᖐeᘐit. ᖀeᘐení se nabízí nᆰkolik. Tᖐeba pasivní ᖐeᘐení, kdy se spoléhá 
na to, ០e se problém sám vyᖐeᘐí, je velmi snadné, ale bohu០el také velmi 
nebezpeაné. Mana០er v tomto pᖐípadᆰ musí poაítat s tím, ០e výsledné ᖐeᘐení 
mᛰ០e být nepᖐíznivé a ohrozit nejen projekt, ale i jeho postavení. Velmi 
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podobným ᖐeᘐením je delegování, tedy pᖐenesení odpovᆰdnosti na nᆰkoho 
jiného. Mohou z nᆰj vyplynout podobné výsledky jako u pasivního ᖐeᘐení. 
Nejlepᘐím ᖐeᘐením se jeví pᖐímé jednání. Zpoაátku mᛰ០e být pᖐímá konfrontace 
nepᖐíjemná, ale pokud se podaᖐí konflikt úspᆰᘐnᆰ vyᖐeᘐit, bude to pᖐíᘐtᆰ jistᆰ 
o nᆰco snazᘐí, a dále jeᘐtᆰ snazᘐí. K úspᆰᘐnému ᖐeᘐení konfliktᛰ je tᖐeba nauაit 
se je pᖐedvídat a tak jim pᖐedcházet dᖐíve, ne០ vyjdou na povrch. Samozᖐejmᆰ 
nelze pᖐedvídat vᘐechny konflikty, ale je to zpᛰsob, jak alespoᒀ sní០it jejich 
poაet. Pᖐedcházet konfliktᛰm mᛰ០ete také dobrými plány, které jsou realistické, 
splnitelné a hlavnᆰ odsouhlasené vᘐemi osobami, které se na nich podílejí. 
Dᛰle០itá je pᖐi konfliktech opᆰt komunikace, a také to, ០e není dᛰle០ité, kdo 
z konfliktu vychází jako vítᆰz nebo pora០ený. Dᛰle០ité je, aby byla spokojenost 
na vᘐech stranách, a ideální, aby odcházeli vᘐichni s vᆰdomím, ០e jejich 
po០adavky byly alespoᒀ zაásti akceptovány.
3.4 Týmová práce
U týmové práce není dᛰle០ité, kdo, kdy, co a jak dᆰlá, jako je tomu u skupin. Pro 
týmovou práci jsou charakteristické spoleაné potᖐeby, co០ týmu dává i jeho 
charakteristické rysy. Lidé v týmu si jsou rovnocenní a navzájem odpovᆰdní. 
Mají pocit sounále០itosti a ztoto០nᆰní se.
3.4.1 Spoleაné potᖐeby a charakteristické rysy týmu
Ka០dý projektový tým je jedineაný, pᖐesto mají vᘐechny týmy nᆰco spoleაného. 
Jsou to jeho potᖐeby a charakteristické rysy, bez kterých by týmová práce 
nemohla fungovat. Opᆰt zde sehrává dᛰle០itou roli projektový mana០er, jeho០ 
úkolem je toto budovat a rozvíjet.
Spoleაný cíl je nejzákladnᆰjᘐí a nejdᛰle០itᆰjᘐí stavební kámen pro týmovou 
spolupráci. Je to také dᛰvod, proა vᛰbec projektové týmy vznikají. Je potᖐeba si 
uvᆰdomit, ០e se velice pravdᆰpodobnᆰ jedná o úkol, který jeden აlovᆰk sám 
nezvládne, a proto je zapotᖐebí týmové spolupráce, aby se dosáhlo cíle, a aby byl 
splnᆰn zadaný úkol. Dále jsou to vzájemná odpovᆰdnost, spoleაná 
akceschopnost, konstruktivní konflikty, vzájemná dᛰvᆰra a spoleაná 
sebedᛰvᆰra, vzájemná otevᖐenost a informovanost a spoleაné sebeuvᆰdomᆰní. 
[6, str.120]
3.4.2 ័ivotní fáze týmu
Ka០dý tým je sestaven po urაitou dobu, obvykle je to doba, dokud nebude 
ukonაen projekt, pro který byl tento tým sestaven. Tuto dobu lze oznaაit 
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za ០ivotní cyklus týmu a ten jeᘐtᆰ mᛰ០eme rozdᆰlit do jednotlivých fází. V ka០dé 
z ០ivotních fází prochází tým vývojem, který je dᛰle០itý pro celkové formování 
týmu a jejich spoleაnou týmovou práci.
• Formování
První ០ivotní fáze týmu je formování. Je to doba, kdy se აlenové týmu 
navzájem poznávají, seznamují se jeden s druhým a s úkolem, pro který byl 
tento tým sestaven. Pro projektového mana០era tato fáze znamená spoustu 
vysvᆰtlování a objasᒀování.
• Adaptace
V druhé ០ivotní fázi týmu probíhá adaptace. Jednotliví აlenové týmu si 
na sebe ji០ zvykají a pᖐizpᛰsobují se navzájem i pro potᖐeby projektu. V této 
fázi také nejაastᆰji dochází ke konfliktᛰm, a pokud se je nepodaᖐí vაas 
a úspᆰᘐnᆰ vyᖐeᘐit, mᛰ០e se tato fáze stát také pro projektový tým fází 
poslední. Proto je zde mana០er velmi dᛰle០itý, aby tyto konflikty mírnil 
a sna០il se zdᛰrazᒀovat tmelící vlastnosti týmu a spoleაný cíl.
• Normování
Normování je tᖐetí fází ០ivotního cyklu projektového týmu. Je to 
období vzniku standardᛰ a norem. Vᘐichni ji០ poznali a pochopili spoleაné 
i individuální hodnoty, schopnosti, hranice chování, cíle apod. Zde mana០er 
pouze reguluje vznikající normy a standardy tak, aby neustoupila týmová 
tvᛰrაí აinnost a byla podpoᖐena vzrᛰstající motivace.
• Fáze výkonu
V poslední ០ivotní fázi projektového týmu, kterou je fáze výkonu, jsou 
აlenové ji០ plnᆰ schopni spolupracovat a stát se vysoce efektivní a fungující 
jednotkou. Mana០er v této fázi má u០ jen podpᛰrnou roli.
Obr. 10. Fáze ០ivotního cyklu projektového týmu
3.4.3 Fungování týmu
Ka០dý tým je slo០en z rᛰzných typᛰ osobností. Ka០dá tato osobnost pᖐi týmové 
práci vkládá do ᖐeᘐení úkolu své vlastní zkuᘐenosti, nápady, názory, svou 
osobnost, a tím ovlivᒀuje jak tým, tak výsledný výkon. Výkon je ovlivnᆰn také 
celkovým fungováním skupiny. Na výsledcích týmové spolupráce se odrá០ejí 
Formování Adaptace Normování Výkon
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vztahy, které v týmu pᖐevládají, roli hraje i fáze ០ivotního cyklu, ve kterém se 
tým právᆰ nachází, dále velikost týmu (აím vᆰtᘐí tým, tím tᆰ០ᘐí je dohodnout se 
na jednom výsledku) a podobnᆰ. Neposledním vlivem, který pᛰsobí na týmovou 
práci, je situace, která projekt doprovází, tzn. o jaký typ projektu se jedná, 
za jakých podmínek a okolností projekt probíhá, prostᖐedí, ve kterém se tým 
nachází a i zpᛰsob odmᆰᒀování za plnᆰní úkolᛰ. Vᘐechny tyto vlivy spoleაnᆰ 
pᛰsobí na týmovou práci a odrá០í se následnᆰ v jejich výsledcích.


















4 REALIZOVANÁ STAVEBNÍ ZAKÁZKA
Pᖐi zpracování své diplomové práce jsem spolupracovala s projektovým 
mana០erem, který pracuje pro developerskou spoleაnost. Jedná se 
o mezinárodní spoleაnost pᛰsobící v ᖐadᆰ zemí stᖐední a východní Evropy. 
Spoleაnost je nejen developerem, ale také investorem a správcem nemovitostí 
v oblasti realit a hotelnictví. Díky vysoké kvalitᆰ, jedineაnému stylu a integraci 
slu០eb a zaᖐízení do projektᛰ, jsou jejich projekty mezinárodnᆰ uznávány. 
Spoleაnost ani projektový mana០er si nepᖐáli uvedení konkrétních jmen 
a názvᛰ, proto se budu dále v práci vyjadᖐovat pomocí termínᛰ „Spoleაnost“, 
„Projektový mana០er“ a „Stavební zakázka“. 
Projektový mana០er mi poskytl informace o celém prᛰbᆰhu projektu od jeho 
zrození a០ po jeho úplné dokonაení, a o zpᛰsobu ᖐízení tohoto projektu, 
pro který je ᖐízení podle nákladᛰ a výnosᛰ klíაovou zále០itostí. Pro tento zpᛰsob 
pou០ívá tabulku vytvoᖐenou v programu MS Excel, která proᘐla dlouhým 
vývojem a poskytuje veᘐkeré potᖐebné hodnoty a informace. Tuto tabulku jsem 
dostala k dispozici nevyplnᆰnou ve zkrácené verzi. Na základᆰ poskytnutých 
informací jsem ji rozᘐíᖐila, upravila a pᖐelo០ením do angliაtiny pᖐizpᛰsobila 
pro pou០ití ke spolupráci se zahraniაím. Pod vedením Projektového mana០era 
jsem potom do tabulky aplikovala ji០ skuteაnᆰ realizovanou stavební zakázku. 
Souაástí zmínᆰné tabulky jsou finanაní toky. 
Spoleაnost si nevytváᖐí აasový harmonogram projektu, pracuje pouze s აasovým 
harmonogramem stavby, který zpracovává projekაní kanceláᖐ a pozdᆰji 
zhotovitel stavby. Proto jsem se dále zabývala tvorbou აasového harmonogramu 
pro celou Stavební zakázku. Pro vypracování harmonogramu jsem pou០ila 
program MS Project, se kterým jsem se seznámila pᖐi ᘐkolních projektech. 
Program se mi líbí pro jeho jednoduchost na pochopení i pou០ívání, a navíc 
nabízí ᖐadu velmi u០iteაných funkcí. Lze jej vyu០ívat pro evidenci celého 
projektu. Proto jsem v nᆰm pou០ila také plánování nákladᛰ, které Projektový 
mana០er provádí v MS Excel, a následnᆰ provedla srovnání výhod a nevýhod 
jednotlivých programᛰ.
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4.1 Popis Stavební zakázky
Jedná se o projekt polyfunkაního domu, ve kterém se nachází celkem 28 
bytových jednotek, 900 m2 prostor urაených pro komerაní vyu០ití, 500 m2
skladovacích prostor a 14 vnitᖐních parkovacích míst. K domu patᖐí také 
parkovací plocha s celkem 27 parkovacími místy.
Obr. 12. Vizualizace Stavební zakázky
Polyfunkაní dᛰm se nachází v tᆰsné blízkosti centra mᆰsta, co០ nabízí výhody, 
jako je blízkost nákupního centra, obchodᛰ a vᘐech sociálních slu០eb.
4.1.1 Konstrukce stavebního objektu
Konstrukce obvodového, stᖐedního nosného a pᖐíაkového zdiva byly navr០eny 
z keramických a betonových tvarovek znaაek Heluz a Porotherm. Stropní 
konstrukce jsou ០elezobetonové monolitické. Základy nebylo tᖐeba provádᆰt, 
bylo zachováno základové zdivo pᛰvodního objektu. Stᖐecha nad byty je sedlová 
a nad აástí objektu s komerაními prostory plochá. V domᆰ se nachází pouze 
jeden centrální vstup a vertikální pohyb po domᆰ je zajiᘐtᆰn schodiᘐtᆰm 
i výtahem. 
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4.1.2 Bytové jednotky a jejich standardní vybavení
Bytové jednotky se nabízí v dispozicích 1+kk, 2+kk nebo 3+kk a ke ka០dé bytové 
jednotce nále០í komora a balkón. Vᘐechny byty jsou orientovány na ji០ní stranu 





vstupní dveᖐe do bytu vnitᖐní protipo០ární
zárubnᆰ oblo០kové
• Obklady a dla០ba
balkony – keramická dla០ba
vnitᖐní (koupelna, WC, pᖐedsíᒀ, komora) – keramická dla០ba
vnitᖐní obklad
• Laminátová podlaha
podlaha v obytných pokojích
• Zaᖐizovací pᖐedmᆰty
umyvadlo




• Svítidla a vypínaაe





Komerაní prostory jsou umístᆰny v prvním podzemním podla០í, do kterého je 
pᖐístup z úrovnᆰ terénu venkovní ulice. Tento pᖐístup je oddᆰlen a nemá vliv na 
provoz obytné აásti domu. Celková plocha 900 m2 je rozdᆰlena na 9 აástí, které 
jsou vhodné jako obchodní prostory nebo prostory pro poskytování slu០eb. 
4.1.4 Skladovací plochy
Skladovací plochy se nacházejí ve druhém podzemním podla០í polyfunkაního 
domu. Celková plocha skladovacích prostor o 500 m2 je rozdᆰlena na 3 აásti, 
pᖐiაem០ ka០dou lze variabilnᆰ rozაlenit na celky dle potᖐeb a po០adavkᛰ klienta.
4.1.5 Mo០nosti parkování
Majitelé bytᛰ a komerაních prostor si mohou vybrat a zakoupit krytá gará០ová 
nebo venkovní parkovací stání, co០ je vzhledem k nedostatku parkovacích míst 
v okolí velkou výhodou.
Obr. 13. Vizualizace Stavební zakázky
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5 PᖀÍPRAVA STAVEBNÍ ZAKÁZKY
Pro úspᆰᘐný a hladký prᛰbᆰh realizace projektu je tᖐeba provést pᖐed jejím 
zapoაetím dᛰkladnou pᖐípravu projektu. Pᖐíprava se skládá z nᆰkolika
postupných krokᛰ, kterým lze pᖐikládat menᘐí აi vᆰtᘐí dᛰle០itost. Zanedbání 
აi úplné vynechání nᆰkterého z nich vᘐak mᛰ០e vyústit v následujících fázích 
projektu ve znaაný problém. Samotná realizace není pro zadavatele stavby nijak 
nároაná, jeliko០ ji provádí dodavatel stavby. To ale neznamená, ០e se jí nemusí
vᆰnovat patᖐiაná pozornost. Právᆰ naopak, realizace stavby vy០aduje neustálou 
podporu a kontrolu, aby nedocházelo k აasovým prodlevám, sní០ení kvality nebo 
k აemukoli co by mohlo vést k navýᘐení nákladᛰ a následnému sní០ení 
ekonomické efektivnosti projektu.
5.1 Akviziაní აinnost
Akviziაní აinnost se zabývá vyhledáváním nových projektᛰ. Mᛰ០e se jednat 
o stavební pozemky, stavební objekty, nebo pᖐímo o hotové projekty, které 
developer odkoupí pᖐímo ji០ hotové. Projekt mᛰ០e obsahovat pouze აást 
stavební dokumentace, ale mᛰ០e být také zcela kompletní, obsahující veᘐkerou 
projektovou dokumentaci, a dokonce i stavební povolení. Takový projekt se jeví 
jako nejvýhodnᆰjᘐí, ale pᖐesto skýtá jistá úskalí v podobᆰ nepᖐiznaných vᆰcných 
bᖐemen, restituაních nárokᛰ, apod. Proto je potᖐeba v souvislosti s touto 
აinností investovat do právních slu០eb.
5.1.1 Due diligence
Due diligence je forma kontroly projektu pᖐed koupí. Je to proces komplexního 
poznávání, mapování, analyzování a následné interpretace informací 
o provᆰᖐovaném subjektu. Souvisí s peაlivostí a opatrností pᖐi akviziაní აinnosti. 
Mᛰ០e probíhat formou detailního rozboru majetku a závazkᛰ, výsledkᛰ 
hospodaᖐení, úაetní a daᒀové analýzy, identifikace veᘐkerých potencionálních 
rizik, právní analýza, atd.
5.1.2 Zajiᘐtᆰní akviziაní აinnosti
Pro akviziაní აinnost mᛰ០e být ve spoleაnosti pᖐímo vyაlenᆰný pracovník, který 
se jí komplexnᆰ vᆰnuje, od vyhledávání vhodných projektᛰ pᖐes jejich právní 
zajiᘐᙐování a០ po úspᆰᘐné pᖐijetí projektu. Nebo je vyhledávání zajiᘐᙐováno pᖐes 
zprostᖐedkovatele (napᖐ. realitní kanceláᖐ), na právní zále០itosti a due diligence 
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mᛰ០e být najatá firma zabývající se touto აinností a o pᖐijetí აi nepᖐijetí projektu 
pak rozhoduje vedení firmy.
5.2 Projektové a in០enýrské práce
Projektové a in០enýrské práce zahrnují pomᆰrnᆰ ᘐiroké spektrum აinností. 
Jedná se pᖐedevᘐím o projekაní აinnost, tedy zpracování veᘐkeré dokumentace 
potᖐebné pro realizaci projektu, a to od pᖐedbᆰ០ných studií, pᖐes dokumentaci 
potᖐebnou k územnímu a stavebnímu ᖐízení, a០ po marketingovou a tendrovou 
dokumentaci. Veᘐkeré tyto აinnosti obvykle komplexnᆰ zajiᘐᙐuje jedna firma, 
která se dále stará i o dozor nad prᛰbᆰhem realizace stavební zakázky a zajiᘐᙐuje 
externí kontrolu nákladᛰ a kvality.
5.2.1 Projekაní práce
• Studie
Pᖐed vlastním zapoაetím zpracovávání projektové dokumentace je 
vhodné provést v rámci pᖐedprojektové pᖐípravy studie. Studie stavby, nebo 
také architektonicko-stavební studie, slou០í pᖐedevᘐím k upᖐesnᆰní 
a ovᆰᖐení zámᆰru zadavatele. Je zpracovávána na základᆰ jeho po០adavkᛰ, 
mo០ností stavebního pozemku a mo០ností území, ve kterém se pozemek 
nachází. Mᛰ០e slou០it pro zpracování pᖐedbᆰ០ného rozpoაtu. Obvykle 
obsahuje zadání, situaci, shrnutí pou០itých podkladᛰ, ᖐeᘐení dispozic vᘐech 
podla០í objektu, kótované výkresy pᛰdorysᛰ a ᖐezᛰ, pohledy, jednoduché 
hmotové studie a vizualizace. Dobᖐe vypracovaná studie mᛰ០e té០ slou០it 
jako podklad pro dokumentaci pro územní ᖐízení.
• Dokumentace pro zmᆰnu územního plánu
Územní plánování je nástroj státní správy ᖐeᘐící vyu០ití území a zásady 
jeho uspoᖐádání. Sna០í se o ochranu a rozvoj pᖐírodní, kulturní a civilizaაní 
hodnoty území, vაetnᆰ urbanistického, architektonického 
a archeologického dᆰdictví. Tuto koncepci rozvoje a ochrany stanovuje 
územní plán. Ten vymezuje zastavᆰné území, zastavitelné plochy, plochy 
pᖐestavby, plochy pro veᖐejnᆰ prospᆰᘐné stavby, plochy pro veᖐejnᆰ 
prospᆰᘐná opatᖐení, plochy pro územní rezervy a stanovuje podmínky 
vyu០ití tᆰchto ploch. Pᖐi realizaci projektu se zadavatel mᛰ០e setkat s tím, ០e 
stanovený územní plán nevyhovuje jeho úაelᛰm, a tak musí za០ádat 
o zmᆰnu územního plánu. Pro tuto zmᆰnu je potᖐeba dokumentace 
obsahující údaje o navrhované zmᆰnᆰ vyu០ití ploch, údaje o souაasném 
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vyu០ití ploch dotაených návrhem ០adatele, dᛰvody pro zmᆰnu územního 
plánu a návrh na úhradu nákladᛰ spojené s tímto ᖐízením.
• Dokumentace pro EIA
Posouzení vlivu stavby na ០ivotní prostᖐedí je prvním krokem 
v povolování stavby. Tato dokumentace slou០í k získání pᖐedstavy, jak bude 
stavba ve výsledku ovlivᒀovat ០ivotní prostᖐedí a veᖐejné zdraví ve vᘐech 
rozhodujících souvislostech. Cílem je pᖐedcházení a zmírnᆰní nepᖐíznivých 
vlivᛰ realizace stavby na její okolí. Tato dokumentace je upravena zákonem 
ა. 100/2001 Sb. o posuzování vlivᛰ na ០ivotní prostᖐedí, v platném znᆰní. 
Podle zákona mají být posouzeny vᘐechny projekty, které by mohly 
negativnᆰ ovlivnit veᖐejné zdraví, rostliny a ០ivoაichy, ekosystémy, ovzduᘐí, 
pᛰdu, pᖐírodní zdroje, kulturní památky a majetek. Existují dvᆰ kategorie 
posuzování. První kategorie, do které spadají napᖐíklad stavby silnic 
a dálnic, prᛰmyslové závody, cementárny, rafinerie, tᆰ០ba nerostných 
surovin, výstavba vodních nádr០í, odlesᒀování a jiné rozsáhlé zásahy do 
krajiny, podléhá posouzení v០dy. Ve druhé kategorii jsou projekty 
podléhající pouze zjiᘐᙐovacímu ᖐízení. Pᖐesto se doporuაuje pro úspᆰᘐnost 
projektu v០dy zpracovat kompletní dokumentaci dle výᘐe zmínᆰného 
zákona. V pᖐípadᆰ, ០e zjiᘐᙐovací ᖐízení rozhodne o posouzení zámᆰru, 
pᖐedejde tak investor pᖐípadným აasovým ztrátám a dalᘐím mo០ným 
nepᖐíjemnostem.
• Dokumentace k územnímu ᖐízení
Dalᘐím krokem v povolování stavby je územní ᖐízení. Územní ᖐízení je 
správní ᖐízení, které je zahájeno na písemný návrh úაastníka, z podnᆰtu 
stavebního úᖐadu nebo jiného orgánu státní správy. Posuzuje, zda stavba 
mᛰ០e být za daných podmínek umístᆰna na po០adovaném pozemku. ᖀízení 
vede stavební úᖐad a mᛰ០e se k nᆰmu vyjádᖐit kdokoliv, koho se stavba 
nᆰjakým zpᛰsobem dotýká. 
Úაastníky územního ᖐízení jsou:
- ០adatel,
- obec, na jejím០ území má být daný zámᆰr realizován,
- vlastník pozemku nebo stavby, není-li sám ០adatelem,
- osoba mající vᆰcné právo k pozemku nebo stavbᆰ,
- osoby s vlastnickým nebo jiným vᆰcným právem k sousedním 
pozemkᛰm a stavbám,
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- spoleაenství vlastníkᛰ jednotek.
Dokumentace pro územní ᖐízení by mᆰla obsahovat následující body:
- výkres souაasného stavu území na podkladu katastrální mapy,
- oznaაení pozemku nebo jeho აásti, který bude urაen jako 
stavební, a zaznaაení umístᆰní stavby na pozemku, vაetnᆰ 
odstupᛰ od hranic pozemku a od sousedních staveb,
- architektonické a urbanistické zaაlenᆰní stavby do území, její 
vzhled a výtvarné ᖐeᘐení,
- údaje o provozu a výrobᆰ,
- vliv stavby, provozu nebo výroby na zdraví a ០ivotní prostᖐedí, 
vაetnᆰ návrhu na opatᖐení k odstranᆰní nebo minimalizaci 
negativních úაinkᛰ,
- stanovisko k posouzení vlivu stavby na ០ivotní prostᖐedí,
- nároky stavby na vodní hospodáᖐství, energie, dopravu 
a parkování, zneᘐkodᒀování odpadᛰ a pᖐedpoklady napojení 
stavby na stávající sítᆰ technického vybavení území,
- dotაená ochranná pásma nebo chránᆰná území, stanovená 
zátopová území,
- ochrana stavby pᖐed ᘐkodlivými vlivy a úაinky, vhodnost 
geologických a hydrogeologických pomᆰrᛰ v území,
- rozsah a uspoᖐádání staveniᘐtᆰ,
- úpravy nezastavᆰných ploch a plochy, které budou ozelenᆰny.
Výsledkem územního ᖐízení je územní rozhodnutí nebo územní 
souhlas.
• Dokumentace pro stavební povolení
Tᖐetím a posledním krokem pro úplné schválení stavby je stavební 
ᖐízení. Je vedeno pᖐísluᘐným stavebním úᖐadem v souladu se stavebním 
zákonem a jeho výstupem je vydání stavebního povolení, které povoluje 
stavbu a stanovuje podmínky výstavby. Stavební úᖐad takto zabezpeაuje 
ochranu veᖐejných zájmᛰ pᖐi výstavbᆰ a pᖐi u០ívání stavby, komplexnost 
stavby, dodr០ení obecných technických po០adavkᛰ na výstavbu, popᖐípadᆰ 
jiných pᖐedpisᛰ a technických norem, a dodr០ení po០adavkᛰ stanovených 
dotაenými orgány státní správy, pᖐedevᘐím vylouაení nebo omezení 
negativních úაinkᛰ stavby a jejího u០ívání na ០ivotní prostᖐedí. [3] 
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Pro získání stavebního povolení je potᖐeba pᖐedlo០it projektovou 
dokumentaci, kterou je oprávnᆰn vypracovat pouze autorizovaný in០enýr 
nebo architekt. 
Projektová dokumentace obsahuje tyto აásti:
A. Prᛰvodní zpráva
B. Souhrnná technická zpráva
C. Situace stavby
D. Dokladová აást
E. Zásady organizace výstavby
F. Dokumentace objektᛰ
Jsou stavby, které nevy០adují povolení stavebního úᖐadu a staაí jejich 
ohláᘐení stavebnímu úᖐadu. Pro takové stavby mᛰ០e projektovou 
dokumentaci vypracovat projektant s vysokoᘐkolským vzdᆰláním 
stavebního nebo architektonického smᆰru, nebo se vzdᆰláním 
stᖐedoᘐkolským ve stavebním oboru a alespoᒀ tᖐíletou praxí. Mezi tyto 
stavby patᖐí napᖐíklad:
- stavby pro bydlení a pro rekreaci do 150 m2 zastavᆰné plochy, 
s jedním podzemním podla០ím do hloubky 3 m a nejvýᘐe dvᆰma 
nadzemními podla០ími a podkrovím
- podzemní stavby do 300 m2 zastavᆰné plochy a hloubky do 3 m, 
pokud nejsou vodním dílem
- stavby do 300 m2 zastavᆰné plochy a výᘐky do 10 m, s výjimkou 
staveb pro bydlení, a haly do 1000 m2 zastavᆰné plochy a výᘐky 
do 15 m, pokud tyto stavby a haly budou nejvýᘐe s jedním 
nadzemním podla០ím, nepodsklepené a doაasné na dobu 
nejdéle 3 let
- stavby do 25 m2 zastavᆰné plochy a do 5 m výᘐky s jedním 
nadzemním podla០ím, podsklepené nejvýᘐe do hloubky 3 m
Tᖐetím typem jsou stavby nevy០adující ani stavební povolení,
ani ohláᘐení, napᖐ.:
- stavby o jednom nadzemním podla០í do 25 m2 zastavᆰné plochy 
a do 5 m výᘐky, nepodsklepené, jestli០e neobsahují pobytové 
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místnosti, hygienická zaᖐízení ani vytápᆰní, neslou០í k ustájení 
zvíᖐat a nejde o sklady hoᖐlavých kapalin a hoᖐlavých plynᛰ
- stavby pro zemᆰdᆰlství o jednom nadzemním podla០í do 70 m2
zastavᆰné plochy a do 5 m výᘐky, nepodsklepené, s výjimkou 
staveb pro ustájení zvíᖐat, pro chovatelství a zemᆰdᆰlských 
staveb, které mají slou០it pro skladování a zpracování hoᖐlavých 
látek (napᖐ. seníky, suᘐiაky, sklady hoᖐlavých kapalin, sklady 
chemických hnojiv)
- stavby pro plnᆰní funkcí lesa do 70 m2 zastavᆰné plochy a do 5 m 
výᘐky, bez podsklepení
- stavby pro chovatelství o jednom nadzemním podla០í 
o zastavᆰné ploᘐe do 16 m2 a do 5 m výᘐky
- zimní zahrady o jednom nadzemním podla០í a skleníky do 40 m2
zastavᆰné plochy a do 5 m výᘐky
- pᖐístᖐeᘐky o jednom nadzemním podla០í, které slou០í veᖐejné 
dopravᆰ, a jiné veᖐejnᆰ pᖐístupné pᖐístᖐeᘐky do 40 m2 zastavᆰné 
plochy a do 4 m výᘐky
Podrobný výაet tᆰchto staveb je uveden ve stavebním zákonᆰ.
• Marketingová dokumentace
Marketingová dokumentace slou០í pro prezentaci projektu pᖐed 
zákazníkem. Je zpracována pᖐehlednᆰ tak, aby se v ní ka០dý dokázal vyznat. 
V dneᘐní dobᆰ se také velmi dbá na to, aby zaujala. Dokumentace zahrnuje 
rᛰzné vizualizace, schémata a detaily. Vizualizovány jsou jak stavební 
objekty ze vᘐech mo០ných stran a pohledᛰ, tak blízké okolí objektu 
a jednotlivé bytové jednotky. Schémata se také tvoᖐí v rᛰzných 
podrobnostech, od jednotlivých podla០í a០ po jednotlivé byty a místnosti. 
Dᛰle០ité je, aby dokumentace poskytla potencionálním zákazníkᛰm co 
nejlepᘐí a nejpᖐesnᆰjᘐí pᖐedstavu o vzhledu celého projektu, a ti se na jejím 
základᆰ mohli rozhodnout. Velmi moderní a ០ádané, ovᘐem také ji០ 
nákladnᆰjᘐí, jsou virtuální prohlídky bytᛰ. Tento zpᛰsob je pro zákazníka 
nejpohodlnᆰjᘐí a velmi líbivý, pro zadavatele bohu០el nákladnᆰjᘐí.
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Obr. 14. Pᛰdorys patra polyfunkაního domu (ukázka marketingové dokumentace)
• Tendrová dokumentace
Tendrová dokumentace, nebo-li dokumentace pro zadání stavby, slou០í 
jako podklad pro výbᆰrové ᖐízení na dodavatele stavby. Na jejím základᆰ 
dodavatelské firmy ve výbᆰrovém ᖐízení pᖐedkládají rozpoაty na stavební 
práce a návrh na celkovou cenu stavebního díla. Potom dochází na základᆰ 
pᖐedem stanovených kritérií v pᖐedlo០ené tendrové dokumentaci 
k vyhodnocení výbᆰrového ᖐízení. Poté jeᘐtᆰ probíhá tzv. value engineering, 
co០ je pᖐehodnocení celku a optimalizace ceny s vybraným dodavatelem. 
Pᖐi value engineeringu se zadavatel s dodavatelem sna០í najít optimální 
ᖐeᘐení navrhovaného projektu s ohledem na efektivitu investiაních 
a provozních nákladᛰ. Domlouvají se na zmᆰnách v projektu pᖐed 
vypracováním provádᆰcí dokumentace, pravidelných hláᘐeních o stavu 
projektu, prᛰbᆰ០né kontrole kvality a pᖐípadných budoucích klientských 
zmᆰnách.
5.3 Ostatní
Dalᘐími აinnostmi, které lze ᖐadit do projektových a in០enýrských prací, jsou 
archeologický prᛰzkum, provedení vizualizace jednotlivých bytᛰ a jejich 
vybavení interiérovým architektem, externí kontrola nákladᛰ a kvality.
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5.3.1 Archeologický prᛰzkum
Podle souაasné legislativy je povinností ka០dého zadavatele komerაní stavební 
zakázky provést a zaplatit záchranný archeologický výzkum. Záchranný 
archeologický výzkum je odborná archeologická აinnost vyvolaná ohro០ením 
აi naruᘐením území s archeologickými nálezy. Výsledkem výzkumu je soubor 
artefaktᛰ a nálezová zpráva, která detailnᆰ dokumentuje a interpretuje 
archeologické situace, které by mohly být nenávratnᆰ zniაeny stavební, tᆰ០ební 
აi jinou აinností. [1] ZAV mᛰ០e z povᆰᖐení ministerstva kultury provádᆰt pouze 
Archeologický ústav AV ჀR a 72 dalᘐích organizací, které AV ჀR povᆰᖐil. 
Pᖐi nedodr០ení zákona a neprovedení archeologického prᛰzkumu hrozí 
zadavateli penᆰ០ní pokuta a០ ve výᘐi nᆰkolika milionᛰ.
5.3.2 Interiérový architekt
Interiérový architekt je vysoce kvalifikovaný pracovník, který se zabývá 
komplexním návrhem interiérového ᖐeᘐení stavby vაetnᆰ zabudovaných 
technologií. Sna០í se o rozvr០ení prostor tak, aby maximálnᆰ vyhovovaly 
po០adavkᛰm jejich budoucích u០ivatelᛰ z praktického, estetického i výtvarného 
hlediska. Interiérový architekt ᖐeᘐí otázky ohlednᆰ výbᆰru a uspoᖐádání 
schodiᘐᙐ, povrchᛰ stᆰn, podlah a stropᛰ, vestavných prvkᛰ a mobiliáᖐe, pracuje 
s jejich materiálovým a barevným potenciálem. Interiérový architekt poradí 
s umístᆰním moderního osvᆰtlení, ozvuაení, ovládání elektronických zaᖐízení, 
vytváᖐí rᛰzné atmosféry a podmínky k práci აi odpoაinku.
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6 REALIZACE A ᖀÍZENÍ STAVEBNÍ ZAKÁZKY
Realizaci stavební zakázky provádí zhotovitel stavby, který byl vybrán 
ve výbᆰrovém ᖐízení. Ve chvíli, kdy dojde k pᖐedání stavby zadavatelem 
zhotoviteli, nemá zadavatel ji០ mnoho mo០ností cokoliv ovlivnit. Vᘐe je dáno 
podmínkami stanovenými ve smlouvᆰ o dílo. Pro ᖐízení stavební zakázky 
v prᛰbᆰhu realizace je dᛰle០ité pᖐijímání zmᆰn, provádᆰní kontrolních dnᛰ, 
kontrola nákladᛰ a výnosᛰ, აasu, kvality a také rizik.
6.1 Pᖐijímání zmᆰn
Ke zmᆰnám v projektu dochází v prᛰbᆰhu ka០dé stavební zakázky. Zále០í ovᘐem 
na tom, zda k tᆰmto zmᆰnám dochází v prᛰbᆰhu pᖐípravné აi realizaაní fáze. 
V prᛰbᆰhu pᖐípravné fáze lze vᘐechny zmᆰny zahrnout do projektové 
dokumentace, zatímco v prᛰbᆰhu fáze realizaაní je nutné tyto zmᆰny 
konzultovat se zhotovitelem. To samozᖐejmᆰ vyvolává spoustu dalᘐích reakcí. 
Mᛰ០e docházet k navýᘐení nákladᛰ na stavbu, prodlou០ení pᖐedem stanoveného 
აasového harmonogramu, ovlivnᆰní kvality, apod. Proto je nutné vᘐechny tyto 
zmᆰny dᛰkladnᆰ zvá០it, a jestli០e jsou pᖐijaty, provést související evidenci. 
Konkrétním pᖐíkladem pᖐijímání zmᆰn jsou klientské zmᆰny.
6.1.1 Klientské zmᆰny
Klientské zmᆰny jsou zmᆰny ve stavebním díle, které je mo០no provádᆰt 
na základᆰ po០adavkᛰ klienta. Jednat se mᛰ០e napᖐíklad o zmᆰny bytových 
dispozic nebo o zmᆰny standardᛰ. V pᖐípadᆰ zmᆰny bytových dispozic lze toto 
provádᆰt pouze tehdy, je-li projekt teprve v poაátcích a jsou takové zmᆰny jeᘐtᆰ 
mo០né. Zmᆰny standardᛰ lze provádᆰt po znatelnᆰ delᘐí აas, proto០e jsou to 
práce provádᆰné a០ ke konci provádᆰní stavby. Jedná se tᖐeba o zmᆰny typu 
obkladᛰ აi dla០dic, dveᖐí a jejich oblo០ení, podlah, oken, apod. 
6.1.2 Dokumentace klientských zmᆰn
Veᘐkeré zmᆰny musí být v០dy provádᆰny na základᆰ uzavᖐené smlouvy mezi 
zadavatelem stavby a zákazníkem kupujícím potencionální byt. Ve Stavební 
zakázce se jedná pouze o zmᆰny standardᛰ. Zmᆰny dispozic a bytových pᖐíაek 
nebyly klienty po០adovány. Velmi dᛰle០ité na klientských zmᆰnách je tedy to, 
aby klient oznámil zmᆰny vაas a zadavatel mohl tuto skuteაnost oznámit 
zhotoviteli a dále to s ním ᖐeᘐit. 
42
6.1.3 Financování klientských zmᆰn
Po០adované zmᆰny hradí klient obvykle ihned. Cena zahrnuje rozdíl ceny 
po០adované polo០ky a polo០ky standardní, dále náklad na tuto zmᆰnu
a pᖐirá០ku, která tvoᖐí აásteაný výnos pro zadavatele. Z hlediska stavebníka se 
jedná o vícepráce, na které je vystaven „dodatek ke smlouvᆰ o dílo“. Tᆰchto 
dodatkᛰ mᛰ០e být uzavᖐeno libovolné mno០ství. Zadavatel si ovᘐem musí 
pohlídat, aby veᘐkeré vícepráce byly skuteაnᆰ uhrazeny ze strany klienta, kterým 
byly vyvolány.
6.2 Kontrolní schᛰzky
Pᖐi uzavírání smlouvy o dílo mezi zadavatelem a zhotovitelem se mimo jiné ᖐeᘐí 
kontrolní dny. Kontrolní dny jsou pᖐedem stanovené dny, kdy zadavatel pᖐichází 
na stavbu a kontroluje její prᛰbᆰh. Úაelem tᆰchto kontrol je zjiᘐtᆰní stavu 
projektu a následnᆰ jeho porovnání oproti plánu. Tyto schᛰzky jsou dopᖐedu 
naplánované. Úაastní se jich obvykle zástupce ze strany zhotovitele, kterým je 
nejაastᆰji stavbyvedoucí, autorský dozor projektanta a technický dozor 
zadavatele. 
6.2.1 Stavební deník
Zápisy o kontrolních dnech jsou evidovány ve stavebním deníku. Vedení 
stavebního deníku je povinností ze zákona. Jedná se o standardizovanou 
tiskovinu mající povahu úᖐedního dokladu. V pᖐípadᆰ nesrovnalostí mezi 
zadavatelem a zhotovitelem stavby slou០í jako podklad pro vyᖐeᘐení sporu. 
Zápisy do nᆰj mohou provádᆰt pouze oprávnᆰné osoby, kterými jsou zhotovitel 
stavby, zadavatel stavby, technický dozor, projektant jako autorský dozor 
a orgány státního stavebního dohledu. 
6.2.2 Ⴠetnost kontrolních dnᛰ
Ⴠetnost kontrolních dnᛰ zále០í na dohodᆰ, obvykle se provádí jedenkrát týdnᆰ 
nebo jedenkrát za dva týdny, zále០í na povaze projektu. Ⴠím აastᆰji se kontrolní 
dny provádᆰjí, tím dᖐíve se odhalí nesrovnalost a lze tak vაas pᖐedejít vᆰtᘐím 
problémᛰm. 
Pᖐi kontrolních dnech se kontrolují pᖐedevᘐím odchylky od plánᛰ, a to od plánu 
nákladᛰ, აasového plánu a plánu jakosti. V០dy se zaznamenává vyhodnocení 
stavu projektu, tzn. z jaké აásti je která აinnost dokonაena, jaké byly doposud 
pro tuto აinnost vyvinuty náklady a v jakém აase byla provedena.
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6.3 ᖀízení nákladᛰ
Náklady hrají pro zadavatele  nejvᆰtᘐí roli v celkovém ᖐízení projektu. 
Na základᆰ správného stanovení nákladᛰ lze stanovit pᖐedbᆰ០né výnosy 
a výnosnost celého projektu. V prᛰbᆰhu realizace mᛰ០e samozᖐejmᆰ dojít 
k situacím, které ovlivᒀují výᘐi pᖐedem plánovaných nákladᛰ. Pro tyto úაely jsou 
stanoveny rezervy, které by mᆰly takové pᖐípady pokrýt. Ale i tyto rezervy jsou 
velmi omezené. Na základᆰ tᆰchto informací jsem se pokusila o sestrojení 
univerzálního modelu nákladᛰ, který by mᆰl obsahovat vᘐechny polo០ky nákladᛰ 
a informace k jejich stanovení.
6.3.1 Model pro ᖐízení nákladᛰ
Pᖐi zpracování univerzálního modelu jsem mᆰla k dispozici tabulku nákladᛰ 
pou០ívanou ve Spoleაnosti. Tato tabulka byla zpracována v programu MS Excel. 
V tomto programu je zpracován i model. Pro zahrnutí vᘐech nákladᛰ jsem 
postupovala podle postupného vývoje projektu, tedy podle jeho ០ivotního cyklu.
Pᖐedinvestiაní fáze
První fází ០ivotního cyklu je pᖐedinvestiაní fáze, ve které probíhá pᖐedevᘐím 
akviziაní აinnost, související pᖐedbᆰ០né studie a prᛰzkumy, a investiაní 
rozhodnutí.
• Akviziაní აinnost
V akviziაní აinnosti dochází k vyhledání nového projektu, kterým mᛰ០e 
být pozemek, budova nebo ji០ celý projekt s vydaným povolením 
(stavebním, pro zmᆰnu územního plánu, aj.). Toto vyhledávání provádí 
osoba, kterou je buჰ jako zamᆰstnanec Spoleაnosti, nebo mᛰ០e pᖐijít 
nabídka od externího zprostᖐedkovatele, napᖐ. realitního makléᖐe. 
V souvislosti s odkupem pozemku, budovy აi celého projektu vznikají 
náklady na právní náklady. Tyto náklady slou០í pro zajiᘐtᆰní veᘐkerých 
právních úkonᛰ spojených s pᖐevodem majetku, zajiᘐtᆰní smluvních 
podmínek, atd. Nutné je také provedení zamᆰᖐení, prᛰzkumᛰ a due 
diligence. V souvislosti s akviziაní აinností vznikají spoleაnosti také re០ijní 
náklady a nᆰkteré dalᘐí náklady, které nelze pᖐiᖐadit k ostatním nákladᛰ.
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NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.1. Náklady na akviziაní აinnost
1.1.1. Pozemky m2
1.1.2. Budovy m3
1.1.3. Projekty a povolení Kა
1.1.4. Zprostᖐedkovatel %
1.1.5. Právní náklady a due diligence Kა
1.1.6. Zamᆰᖐení a prᛰzkumy Kა
1.1.7. Re០ijní náklady na akvizici %
1.1.8. Ostatní náklady spojené s akviziაní აinností Kა
Tab. 2. Pᖐehled nákladᛰ vznikajících v prᛰbᆰhu akviziაní აinnosti
Investiაní fáze
V poაátku investiაní fáze probíhá nejdᖐíve zpracování projektové dokumentace 
a dalᘐí projektové a in០enýrské práce. Poté pᖐichází vlastní realizace projektu, 
ve které vznikají pᖐímé stavební náklady. Dalᘐími náklady, které mohou vznikat 
v této fázi, jsou náklady na klientské zmᆰny, náklady na prodej, náklady na re០ii 
ᖐízení projektu a ostatní nepᖐímou výrobní re០ii, náklady související se 
zpᛰsobem financování projektu (finanაní náklady, právní náklady a daᒀové 
náklady) a náklady na pᖐípadné zmᆰny v projektu nebo zmᆰny standardᛰ.
• Projektové a in០enýrské práce
Do projektových a in០enýrských prací jsou zahrnuty projekაní práce, 
které obsahují studie, dokumentaci pro zmᆰnu ÚP, dokumentaci pro EIA, 




Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.2. Projektové a in០enýrské práce
1.2.1. Projekაní práce
1.2.1.1. Studie %
1.2.1.2. Dokumentace pro zmᆰnu ÚP %
1.2.1.3. Dokumentace pro EIA %
1.2.1.4. Dokumentace k ÚR %
1.2.1.5. Dokumentace pro SP %
1.2.1.6. Marketingová dokumentace %
1.2.1.7. Tendrová dokumentace %
1.2.1.8. Ostatní %
Tab. 3. Pᖐehled nákladᛰ na projekაní práce
Dále zde ᖐadíme archeologický prᛰzkum, práci interiérového architekta 
a externí kontrolu nákladᛰ a kvality.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.2. Projektové a in០enýrské práce
1.2.1. Projekაní práce
1.2.2. Archeologický prᛰzkum Kა
1.2.3. Interiérový architekt %
1.2.4. Externí kontrola nákladᛰ %
1.2.5. Externí kontrola kvality %
1.2.6. Ostatní náklady developmentu %
Tab. 4. Pᖐehled celkových nákladᛰ na projektové a in០enýrské práce
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• Pᖐímé stavební náklady
Pᖐímé stavební náklady jsou náklady vznikající vlastní realizací stavby. 
Pro zadavatele je zde dᛰle០ité აlenᆰní na jednotlivé druhy objektᛰ, které zde 
vznikají. Na základᆰ tohoto აlenᆰní pak poაítá pᖐedbᆰ០né výnosy, které se 
od tᆰchto nákladᛰ odvíjejí. Pro své úაely potᖐebuje znát zejména obestavᆰný 
prostor a celkovou plochu tᆰchto jednotlivých objektᛰ. Podle obestavᆰného 
prostoru poაítá náklady, plocha je potom dᛰle០itá pᖐi stanovení výnosᛰ.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.3. Pᖐímé stavební náklady
1.3.4. Bytové objekty
1.3.4.1. Obestavᆰný objem m3
1.3.4.2. Plocha bytᛰ m2
1.3.5. Komerაní objekty
1.3.5.1. Obestavᆰný objem m3
1.3.5.2. Plocha komerაních prostor m2
1.3.6. Terasy a balkony m2
1.3.7. Sklepy
1.3.7.1. Obestavᆰný objem m3
1.3.7.2. Plocha sklepᛰ m2
1.3.8. Gará០e
1.3.8.1. Obestavᆰný objem m3
1.3.8.2. Plocha gará០í m2
1.3.9. Parkovací stání m2
1.3.10. Pᖐedzahrádky m2
Tab. 5. Pᖐehled pᖐímých stavebních nákladᛰ na jednotlivé objekty
Ostatní náklady, které zde vznikají, jsou náklady na in០enýrské sítᆰ 
a komunikace, náklady na venkovní úpravy a náklady na pᖐípadné 
demolice. Zvláᘐtním nákladem je náklad na vybavení a interiérové práce, 
který se uvádí zvláᘐᙐ a nezahrnuje se do nᆰkterého z druhᛰ objektᛰ. 
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Nezbytným nákladem je stavební rezerva, která slou០í k pokrytí zvýᘐených 
აi nepᖐedvídaných nákladᛰ.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.3. Pᖐímé stavební náklady
1.3.1. In០enýrské sítᆰ a komunikace m2




1.3.6. Terasy a balkony m2
1.3.7. Sklepy
1.3.8. Gará០e
1.3.9. Parkovací stání m2
1.3.10. Pᖐedzahrádky m2
1.311. Vybavení a interiérové práce Kა
1.3.12. Stavební rezerva %
Tab. 6. Pᖐehled vᘐech pᖐímých stavebních nákladᛰ
• Náklady na klientské zmᆰny
Náklady na klientské zmᆰny jsou náklady na zmᆰnu dispozic 
აi standardᛰ v projektu, které se provádᆰjí na základᆰ po០adavkᛰ klienta. 
Tento náklad tvoᖐí rozdíl navýᘐené ceny oproti cenᆰ pᛰvodní. Tuto zmᆰnu 
ve výsledku plnᆰ hradí klient. To se ale projeví a០ ve výnosech.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.4. Klientské zmᆰny
1.4.1. Klientské zmᆰny %
Tab. 7. Znázornᆰní nákladu na klientské zmᆰny
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• Re០ijní náklady
Re០ijní náklady zahrnují náklady na re០ii ᖐízení projektu a ostatní 
nepᖐímou výrobní re០ii.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.5. Re០ie ᖐízení projektu
1.5.1. Re០ie ᖐízení projektu %
1.6. Ostatní nepᖐímá výrobní re០ie
1.6.1. Ostatní nepᖐímá výrobní re០ie %
Tab. 8. Pᖐehled re០ijních nákladᛰ
• Náklady na prodej
Pro vytváᖐení výnosᛰ je potᖐeba projekt prodat, pᖐiაem០ vznikají 
náklady na prodej a podporu prodeje. Podpora prodeje je zajiᘐtᆰna 
marketingovým oddᆰlením v podobᆰ reklamy, webových stránek, apod. 
Souაástí prodeje je i jeho právní podpora vyu០ívaná pᖐedevᘐím pᖐi uzavírání 
smluvních vztahᛰ s klienty. I v této აásti vznikají re០ijní náklady spojené 
s prodejem.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.7. Náklady na prodej
1.7.1. Prodejní re០ie %
1.7.2. Právní podpora prodeje %
1.7.3. Ostatní prodejní náklady %
1.7.4. Marketing %
Tab. 9. Pᖐehled nákladᛰ na prodej
• Finanაní, daᒀové a právní náklady
Finanაní, daᒀové a právní náklady je skupina nákladᛰ spojená se 
zpᛰsobem financování stavební zakázky. Patᖐí sem náklady na bankovní 
49
poplatky a bankovní úvᆰr. Tyto náklady vznikají tehdy, je-li stavební 
zakázka აásteაnᆰ financována externími zdroji. Tᆰmito zdroji mᛰ០e být 
bankovní úvᆰr, developerský úvᆰr, revolvingový úvᆰr, hypoteაní úvᆰr, apod. 
I zde je potᖐeba právního poradenství, proto se zde nacházejí náklady 
na právní slu០by. Daᒀové náklady spadají také do této skupiny nákladᛰ.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.8. Finanაní, právní a daᒀové náklady
1.8.1. Bankovní poplatky Kა
1.8.2. Bankovní úvᆰr Kა
1.8.3. Právní slu០by %
1.8.4. Daᒀové a ostatní náklady %
Tab. 10. Pᖐehled finanაních, právních a daᒀových nákladᛰ
• Náklady na zmᆰny v projektu a zmᆰny standardᛰ
Náklady na zmᆰny v projektu a zmᆰny standardᛰ jsou náklady, které 
vznikají v prᛰbᆰhu value engineeringu, co០ je pᖐehodnocení celku 
s dodavatelem stavby. Pᖐi value engineeringu je kladen dᛰraz na hledání 
optimálních ᖐeᘐení navrhovaného projektu s ohledem na optimalizaci ceny 
stavební zakázky. Mimo jiné se jedná také o nalezené nesrovnalosti 
v projektové dokumentaci, neproveditelné konstrukce, chybᆰjící polo០ky, 
atd.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.9. Zmᆰny projektu a standardᛰ
1.9.1. Zmᆰny projektu a standardᛰ %
Tab. 11. Znázornᆰní nákladᛰ na zmᆰny projektu a standardᛰ
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Fáze u០ívání
Po dokonაení realizace stavby, kolaudaci a jejím pᖐedání zadavateli zaაíná 
zkuᘐební provoz, a pak u០ívání stavby. Dokud nebudou prodány vᘐechny objekty 
do osobního vlastnictví, je nutné se o nᆰ starat. K tomuto úაelu je urაen správce, 
který se stará o chod objektᛰ, co០ vyvolává náklady na údr០bu, energie, ostrahu 
a správu nemovitostí. Pro tuto fázi je nutno také stanovit náklady tvoᖐící rezervu 
na reklamace. Zhotovitel poskytuje záruku standardnᆰ 2 roky.
NÁKLADY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
1.10. Náklady po ukonაení projektu
1.10.1. Rezerva na reklamace %
1.10.2. Údr០ba, energie a ostraha %
1.10.3. Správa nemovitostí %
Tab. 12. Pᖐehled nákladᛰ po ukonაení projektu
Fáze ukonაení provozu a likvidace
V této fázi zadavateli ji០ nevznikají ០ádné dalᘐí náklady, proto០e veᘐkeré projekty 
staví s úmyslem prodeje do osobního vlastnictví a neuva០uje s pᖐípadným 
pronájmem.
6.3.2 Odhad nákladᛰ
Celkové náklady stavby jsou souაtem vᘐech jednotlivých nákladᛰ stavby. Je 
mnoho zpᛰsobᛰ a metod, které lze uplatnit pro stanovování nákladᛰ. Mᛰ០e se 
jednat o slo០ité matematické postupy, odhady provádᆰné na základᆰ zkuᘐeností 
nebo kombinaci obou tᆰchto metod. 
Pro výpoაet nákladᛰ Stavební zakázky jsem vycházela z dostupných informací 
a vlastního úsudku. Vypoაítané hodnoty jsem potom konzultovala 
s Projektovým mana០erem, který je posuzoval podle svých zkuᘐeností z praxe. 
Nakonec jsem v dalᘐí kapitole provedla porovnání s cenovými ukazateli. 
• Plánování nákladᛰ podle modelu pro ᖐízení nákladᛰ
Dostupných informací pro vypracování a kontrolu jeho správnosti bylo bohu០el 
velmi málo. K dispozici jsem mᆰla informaci o cenᆰ odkoupeného projektu, 
celkové cenᆰ stavby, celkové sumᆰ ostatních nákladᛰ na projekt a celkové cenᆰ 
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projektu. Na základᆰ tᆰchto nᆰkolika informací jsem se sna០ila o reálné 
rozdᆰlení nákladᛰ do vytvoᖐeného modelu pro ᖐízení nákladᛰ. Po nᆰkolika 
úpravách a rᛰzných zmᆰnách jsem dospᆰla k závᆰreაným výsledným hodnotám. 
Tyto celkové hodnoty a jednotlivé náklady jsem poté konzultovala 
s Projektovým mana០erem, který mi je s drobnými opravami odsouhlasil. 
O úplné správnosti jsem se pᖐesvᆰdაila porovnáním s cenovými ukazateli.
6.3.3 Ⴠerpání a kontrola nákladᛰ
Prᛰbᆰh აerpání nákladᛰ je sledován pomocí tabulky plánování finanაních tokᛰ. 
Finanაní toky se pᖐedbᆰ០nᆰ plánují pomᆰrovým rozdᆰlením celkové აástky 
nákladu po dobu celkového trvání k nᆰmu pᖐiᖐazené აinnosti. V prᛰbᆰhu 
projektu se pak ka០dý mᆰsíc doplᒀují skuteაné náklady a porovnávají se 
s plánovanými. Vzniklé odchylky jsou prozkoumávány, zaznamenávány 
a proᘐetᖐeny. Je zjiᘐᙐována pᖐíაina jejich vzniku, rozhoduje se o dalᘐím postupu, 
zda bude zmᆰna nákladu povolena nebo zamítnuta, a hledají se ᖐeᘐení k jejich
odstranᆰní. Ka០dopádnᆰ se v០dy sna០íme udr០et  náklady v pᖐijatelných mezích.
Kontrola nákladᛰ realizace stavební zakázky provádᆰná zhotovitelem stavby se 
kontroluje ka០dý mᆰsíc. Podkladem k porovnání je smluvní rozpoაet a faktura 
od zhotovitele, kterou vystavuje zadavateli ka០dý mᆰsíc. Smluvní cena se mᛰ០e 
mᆰnit na základᆰ víceprací აi ménᆰprací. Tato skuteაnost vᘐak musí být v០dy 
podlo០ena dodatkem ke smlouvᆰ o dílo.
6.3.4 Pᖐedbᆰ០ný výpoაet výnosᛰ
Po stanovení pᖐedbᆰ០ných nákladᛰ pᖐichází pᖐedbᆰ០ný výpoაet výnosᛰ, který 
pro zadavatele pᖐináᘐí mo០nost zjiᘐtᆰní pᖐedbᆰ០né výnosnosti projektu. 
Stanovení pᖐedbᆰ០ných výnosᛰ se provádí podle aktuálního vývoje cen 
nemovitostí na trhu a odvíjí se také od lokality, kde se projekt nachází. Dále se 
na prodejních cenách odrá០í kvalita odvedené práce, kvalita a úაel celkového 
projektu. Výnosy jsou poაítány z ka០dých jednotlivých typᛰ objektᛰ 
a z klientských zmᆰn. V pᖐípadᆰ neúspᆰchu prodeje a nutnosti sní០ení cen se zde 
objevuje polo០ka slevy, která by pak tvoᖐí zápornou hodnotu sni០ující celkové 
náklady.





Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
2.1. Byty
2.1.1. Prodej bytᛰ m2
2.1.2. Prodej sklepᛰ m2
2.1.3. Prodej teras a balkonᛰ m2
2.2. Pᖐedzahrádky a pozemky
2.2.1. Prodej pᖐedzahrádek m2
2.2.2. Prodej pozemkᛰ m2
2.3. Rodinné domy
2.3.1. Prodej izolovaných domᛰ m2
2.3.2. Prodej ᖐadových domᛰ m2
Tab. 13. Pᖐehled výnosᛰ z bytových objektᛰ
• Komerაní objekty
VÝNOSY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
2.4. Komerაní plochy
2.4.1. Obchodní plochy
2.4.1.1. Prodej obchodních ploch m2
2.4.1.2. Pronájem obchodních ploch m2
2.4.2. Administrativní plochy
2.4.2.1. Prodej administrativních ploch m2
2.4.2.2. Pronájem administrativních ploch m2
2.4.3. Sklady
2.4.3.1. Prodej skladᛰ m2
2.4.3.2. Pronájem skladᛰ m2
Tab. 14. Pᖐehled výnosᛰ z komerაních ploch
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• Parkovací místa a gará០e
VÝNOSY
Polo០ka Popis Jednotka PJ JC Cena
2.5. Parkovací místa a gará០e
2.5.1. Vnitᖐní stání
2.5.1.1. Prodej vnitᖐních stání m2
2.5.1.2. Pronájem vnitᖐních stání m2
2.5.2. Samostatné gará០e
2.5.2.1. Prodej samostatných gará០í m2
2.5.2.2. Pronájem samostatných gará០í m2
2.5.3. Venkovní stání
2.5.3.1. Prodej venkovních stání m2
Tab. 15. Pᖐehled výnosᛰ z parkovacích míst a gará០í
• Ostatní
VÝNOSY




2.7.1. Klientské zmᆰny %
2.8. Ostatní výnosy
2.8.1. Ostatní výnosy Kა
Tab. 16. Pᖐehled ostatních výnosᛰ
6.3.5 Pᖐehled celkových plánovaných nákladᛰ a výnosᛰ
Pro názornost a pᖐehlednost slou០í rekapitulace celkových nákladᛰ a výnosᛰ, 
kde je znázornᆰno procentuální vyjádᖐení podílu jednotlivých nákladových celkᛰ 




Celkové náklady 70 786 057 100,00%
Náklady na akviziაní აinnost 18 618 208 26,30%
Projektové a in០enýrské práce 1 928 737 2,72%
Pᖐímé stavební náklady 46 175 163 65,23%
Re០ie ᖐízení projektu 230 876 0,33%
Ostatní nepᖐímá výrobní re០ie 692 627 0,98%
Náklady na prodej 2 678 695 3,78%
Finanაní, právní a daᒀové náklady 0 0,00%
Zmᆰny projektu a standardᛰ 46 175 0,07%
Náklady po ukonაení projektu 415 576 0,59%
Tab. 17. Rekapitulace nákladᛰ
Rekapitulace výnosᛰ
Kა %
Celkové výnosy 82 825 346 100,00%
Byty 53 573 893 64,68%
Pᖐedzahrádky a pozemky 0 0,00%
Rodinné domy 0 0,00%
Komerაní plochy 23 483 336 28,35%
Parkovací místa a gará០e 4 567 562 5,51%
Slevy 0 0,00%
Klientské zmᆰny 1 200 554 1,45%
Ostatní výnosy 0 0,00%
Tab. 18. Rekapitulace výnosᛰ
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6.4 ᖀízení აasu
Jedním z podstatných pᖐedpokladᛰ úspᆰᘐnosti projektu je jeho vაasné 
dokonაení podle pᖐedem stanoveného plánu. Ⴠasový plán urაuje, které აinnosti 
je tᖐeba vykonávat a kdy je tᖐeba je vykonávat. Ⴠasový plán dle logické 
posloupnosti ᖐádí jednotlivé აinnosti na აasovou osu. Prᛰbᆰ០ným porovnáváním 
აasového plánu se skuteაným prᛰbᆰhem projektu lze vაas odhalit zpo០dᆰní, 
které mᛰ០e být zapᖐíაinᆰno napᖐ. prota០ením nᆰkterého z povolovacích ᖐízení, 
აasovᆰ nároაnᆰjᘐím zpracováním projektové dokumentace, opo០dᆰním 
stavebního povolení, nedostateაnou kapacitou pracovní síly na staveniᘐti, 
chybami v projekაním ᖐeᘐení, atd. Pro sestavení აasového plánu se vyu០ívá 
nᆰkolika metod.
6.4.1 Síᙐová analýza
Síᙐová analýza je zpᛰsob komplexního ᖐeᘐení pro zobrazení a ᖐeᘐení slo០itých 
აinností, které na sebe navzájem navazují. Umo០ᒀuje sledování აasového 
prᛰbᆰhu, sledu jednotlivých აinností, mapování vznikající აasové rezervy 
a stanovení optimálního prᛰbᆰhu z hlediska აasu, vyu០ití zdrojᛰ, a z hlediska 
nákladᛰ. Formou síᙐové analýzy je síᙐový graf, který mᛰ០e být definován hranovᆰ 
nebo pomocí uzlᛰ.
Obr. 15. Síᙐový graf definovaný pomocí uzlᛰ
6.4.2 Ganttᛰv diagram
Ganttᛰv diagram nebo také Ganttovo zobrazení je zpᛰsob sestavení აasového 
harmonogramu podle Henry L. Gantta. „Pro ᖐízení projektᛰ mᛰ០eme pomᆰrnᆰ 
snadno vytvoᖐit Ganttᛰv diagram ze síᙐového grafu tím zpᛰsobem, ០e do jeho 
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formuláᖐe nejprve vyneseme აinnosti le០ící na kritické cestᆰ a potom ostatní, 
s vyznaაením jejich návaznosti i აasových rezerv. Takto vytvoᖐený diagram se 
v poაáteაní fázi plánování projektu jeᘐtᆰ vyu០ívá k úpravᆰ plánu z hlediska 
potᖐeby zdrojᛰ a nákladᛰ.“ Jak uvádí [12, s.90].
Obr. 16. Ganttᛰv diagram
6.4.3 Specializované softwarové programy
Existence nᆰkolika softwarových programᛰ specializovaných na აasové 
plánování, znaაnᆰ ulehაuje práci, která se vᆰnuje jejich tvorbᆰ a jejich 
aktualizaci. Nejznámᆰjᘐími jsou MS Project, Open Project a Primavera. Tyto 
programy umo០ᒀují nejen snadnou tvorbu აasových harmonogramᛰ, ale také 
ᖐadu dalᘐích funkcí, mezi které patᖐí napᖐíklad pᖐiᖐazení zdrojᛰ, vytvoᖐení 
síᙐových grafᛰ, sledování prᛰbᆰhu projektu, sledování aktuálního stavu projektu 
v procentuálním vyjádᖐení jeho dokonაení, nastavení milníkᛰ a spousta dalᘐích.
6.4.4 ᖀízení აasu Stavební zakázky
Spoleაnost si nevytváᖐí აasový harmonogram pro pᖐehled o celkovém postupu 
projektu v jednotlivých fázích. Jediný აasový harmonogram, který vyu០ívá, je 
harmonogram stavby vypracovaný zhotovitelem stavby. Proto jsem pomocí 
programu MS Project sestavila აasový harmonogram, podle kterého lze sledovat 
a kontrolovat აasový prᛰbᆰh celé Stavební zakázky. Pro jeho vytvoᖐení jsem 
pou០ila model pro ᖐízení nákladᛰ. Abych vyu០ila mo០ností, které MS Project 
nabízí, pou០ila jsem kromᆰ აasového harmonogramu také plánování úkolᛰ. Díky 
tomu lze აas a náklady sledovat souაasnᆰ, co០ je efektivnᆰjᘐí. Kromᆰ toho jsem 
vyu០ila nᆰkteré dalᘐí funkce:
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• Mo០nost upravení pracovní doby
Tato funkce umo០ᒀuje nastavení dne, kterým zaაíná pracovní týden, 
nastavení zaაátku fiskálního roku, zaაátku a konce denní pracovní doby, 
doby pro polední pᖐestávku, nastavení poაtu odpracovaných hodin za týden 
a poაtu pracovních dní v mᆰsíci. Tohle vᘐechno umo០ᒀuje poაítat s prostoji, 
které jsou pro stavebnictví typické.
Obr. 17. Upravení pracovní doby v programu MS Project
• Sledování odchylky nákladᛰ od plánu
Funkce umo០ᒀující sledování jednotlivých nákladᛰ podle procenta 
dokonაení úkolu, ke kterému jsou pᖐiᖐazeny. Lze zde také nastavit 
zobrazení pᖐípadné odchylky skuteაných nákladᛰ od plánovaných.
Obr. 18. Sledování odchylky nákladᛰ od smᆰrného plánu v MS Project
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• Sledování prᛰbᆰhu projektu
Sledování prᛰbᆰhu projektu je funkce poskytující nahlí០ející osobᆰ 
pᖐehled o aktuálním stavu plnᆰní jednotlivých აinností.
Obr. 19. Sledování plnᆰní úkolᛰ v prᛰbᆰhu projektu v MS Project
6.5 ᖀízení kvality
Kvalita odvedené práce je vizitkou ka០dé spoleაnosti, zvláᘐtᆰ v dneᘐní dobᆰ, kdy 
je vysoká kvalita základním kritériem pro hodnocení jejích výsledkᛰ. ᖀízení 
kvality se odehrává ve tᖐech krocích. Nejdᖐíve je potᖐeba sestavit plán kvality, 
podle kterého bude kvalita zajiᘐᙐována. Plán zahrnuje stanovení kontrolovaných 
აinností a výstupᛰ, zpᛰsob a აas provedení kontroly a rozhodnutí o úაastnících
kontroly. Druhým krokem je zabezpeაení kvality provádᆰním stanovených 
zkouᘐek, mᆰᖐení a kontrol. Tᖐetím, posledním, krokem je kontrola kvality podle 
plánu. Kontrola kvality zahrnuje odhalení odchylek od plánu, zjiᘐtᆰní jejich 
pᖐíაin a návrh ᖐeᘐení na jejich odstranᆰní.
6.6 Management rizik
Rizika a nejistoty ohro០ují ka០dý projekt bez ohledu na to, jak dobᖐe a kvalitnᆰ 
byla provedena jeho pᖐíprava a realizace. Kvalitní pᖐíprava a realizace mohou 
ale rizika a nejistoty ve znaაné míᖐe omezit a sní០it jejich celkový poაet. 
Management rizika projektᛰ se zabývá identifikováním rizik a nejistot, jejich 
posouzením, zhodnocením mo០ností dopadᛰ na projektové cíle a hledáním 
a navrhováním opatᖐení na sní០ení rizika a nejistot. 
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6.6.1 Základní dᆰlení rizik
Obecnᆰ lze rizika აlenit na systematické a nesystematické, vnitᖐní a vnᆰjᘐí, 
ovlivnitelné a neovlivnitelné. 
• Systematické riziko
Systematickým rizikem mᛰ០e být napᖐ. inflace, zmᆰny tr០ního obchodování, 
zmᆰna penᆰ០ní politiky, aj. Systematické riziko ohro០uje vᘐechny oblasti 
podnikatelské აinnosti. 
• Nesystematické riziko
Nesystematické riziko je narozdíl od systematického specifické pro jednotlivé 
firmy a je spojeno s konkrétní investicí. Zdrojem nesystematického rizika mᛰ០e 
být selhání dodavatele, vstup nového konkurenta na trh nebo odchod 
významného pracovníka. 
• Vnitᖐní riziko
Vnitᖐní rizika jsou rizika vznikající uvnitᖐ podniku. Mᛰ០e se jednat o spory mezi 
pracovníky, zvýᘐenou nemocnost, selhání vývoje nových výrobkᛰ a technologií. 
• Vnᆰjᘐí riziko
Vnᆰjᘐí rizika pᖐicházejí z okolí podniku. Pᖐedstavují je napᖐíklad ztráta 
dᛰle០itých klientᛰ, zvýᘐená konkurence, politická situace, atd. 
• Ovlivnitelné riziko
Ovlivnitelným rizikem je takové riziko, které lze ovlivnit a eliminovat. Do této 
kategorie spadá kvalita výrobkᛰ a technologií, kvalifikace pracovníkᛰ a dalᘐí. 
• Neovlivnitelné riziko
Za neovlivnitelné riziko oznaაujeme riziko, na které nemáme mo០nost nijak 
pᛰsobit a sní០it mo០nost jeho vzniku. Pᖐíkladem jsou nenadálé pᖐírodní 
katastrofy nebo zmᆰna monetární politiky státu. 
6.6.2 Ⴠlenᆰní rizik podle jejich vᆰcné náplnᆰ
Pᖐíhodnᆰjᘐím აlenᆰním je აlenᆰní rizik podle jejich vᆰcné náplnᆰ, kterých 
existuje celá ᖐada. Pro svou práci jsem vybrala jen ty, která pova០uji v dotაené 
oblasti za nejdᛰle០itᆰjᘐí. Jedná se o rizika spojená s dodávkou stavby, rizika 
spojená s pᖐírodními podmínkami, rizika nedodr០ení smluvních podmínek, 
rizika spojená s realizací stavby, ekonomická rizika a tr០ní rizika.
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• Riziko spojené s dodávkou stavby
Rizika spojená s dodávkou stavby vznikají v momentᆰ, kdy probᆰhlo 
uzavᖐení smlouvy o dodávce stavby. Jedná se pᖐedevᘐím o riziko spojené 
s nedostateაnou kvalitou produktu a prací, riziko nedosa០ení stanovené 
kapacity, riziko víceprací, riziko nespolehlivého subdodavatele a riziko 
nehody na stavbᆰ. Dᛰsledkᛰm tᆰchto rizik lze pᖐedcházet pojiᘐtᆰním, 
odpovᆰdnᆰ provedeným výbᆰrovým ᖐízením a kvalitní smlouvou, ve které je 
potᖐeba stanovit vᘐechny smluvní podmínky spolupráce a pᖐípadné sankce 
za jejich nedodr០ení.
• Riziko spojené s pᖐírodními podmínkami
Pᛰsobení pᖐírodních podmínek patᖐí nejen mezi neovlivnitelná, ale 
i mezi nepᖐedvídatelná rizika. Pᛰsobení poაasí a extrémní pᖐírodní 
podmínky jako je zemᆰtᖐesení, povodeᒀ აi orkán jsou აinitelé zpᛰsobující 
ᘐkody na majetku a následné zpo០dᆰní stavby. ᘀkodu na majetku lze 
pojistit, ale zpo០dᆰní stavby, které tím bylo zapᖐíაinᆰno, nikoli. Do pᛰsobení 
pᖐírodních podmínek mᛰ០eme zahrnout také hydrogeologické podmínky. 
Jejich pᛰsobení na prᛰbᆰh stavby není pojistitelné, ale tomuto riziku lze 
pᖐedcházet vაasným a podrobným hydrogeologickým prᛰzkumem.
• Riziko nedodr០ení smluvních podmínek
K nedodr០ení smluvních podmínek mᛰ០e docházet z nᆰkolika dᛰvodᛰ. 
Mᛰ០e jím být pᛰsobení nepᖐíznivých pᖐírodních podmínek, nespolehlivý 
dodavatel stavby a jiné. Proto je dᛰle០ité mít podepsanou dobrou smlouvu, 
která jednoznaაnᆰ definuje vᘐechny smluvní podmínky a následky jejich 
nedodr០ení. Smlouva by mᆰla hájit práva obou smluvních stran tak, aby se 
nikdo necítil znevýhodnᆰn a aby splᒀovala pᖐedpisy stanovené zákonem. 
Obvykle se vychází z osvᆰdაeného vzoru, který se pᖐizpᛰsobuje konkrétní 
stavbᆰ a podmínkám. Pᖐesto je vhodné ka០dou smlouvu pᖐed podpisem 
konzultovat s právní kanceláᖐí.
• Riziko spojená s realizací stavby
Rizik spojených s realizací stavby je pomᆰrnᆰ velké mno០ství. Jejich 
identifikace je spojená s celým prᛰbᆰhem stavební zakázky. Vychází se 
z plánování, ve kterém mᛰ០e dojít k pochybení, a to se potom odrazí právᆰ 
v realizaci. K pochybení dochází nejაastᆰji v projektové dokumentaci, co០ 
má za následek opo០dᆰní stavby, vznik víceprací a navýᘐení nákladᛰ. 
K chybám mᛰ០e dojít také ve zpᛰsobu ᖐízení, proto je dᛰle០ité vhodnᆰ volit 
აleny projektového týmu a pᖐedevᘐím projektového mana០era.
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• Ekonomické riziko
Ekonomické riziko mᛰ០e spoაívat ve tᖐech základních faktorech. 
Prvním faktorem je zpᛰsob financování, a to financování stavby, 
dostupnost zdrojᛰ pro financování a schopnost dostát svým závazkᛰm. 
Druhým faktorem je inflace, tedy mo០nost nenadálého prudkého navýᘐení 
cen surovin, materiálᛰ, energie, slu០eb a dalᘐích nákladových polo០ek. 
Posledním faktorem ekonomického rizika je ekonomická krize, která se 
odvíjí od momentální problematiky státu a jeho politicko-hospodáᖐské 
situace. Tomu lze pᖐedcházet výbᆰrem vhodné zemᆰ pro realizovaný 
projekt.
• Tr០ní riziko
Tr០ní riziko úzce souvisí s prodejními a cenovými riziky. Jestli០e 
v prᛰbᆰhu projektu dojde ke sní០ení poptávky na trhu, pak hrozí 
neúspᆰᘐnost prodeje a ohro០ení hospodáᖐského výsledku firmy. Stejné 
ohro០ení nastává v pᖐípadᆰ vstupu nového konkurenta na trh, který mᛰ០e 
pᖐi zavádᆰní nových projektᛰ sní០it ceny a zmᆰnit tak cenovou politiku.
6.6.3 Identifikace rizik
Identifikace rizik spoაívá v nalezení co nejvᆰtᘐího poაtu mo០ných rizik, které 
mohou mít vliv na úspᆰᘐnost projektu. Pro identifikaci rizik je zapotᖐebí, aby se 
seᘐlo co nejvíce potᖐebných informací, znalostí a zkuᘐeností. Jedinᆰ díky tomu 
lze dosáhnout vyაerpávajícího seznamu rizik. U០iteაnou pomᛰckou mohou být 
rᛰzné seznamy rizik, zprávy z postauditᛰ realizovaných projektᛰ a podrobné 
აlenᆰní struktury projektu. Pro identifikaci rizik je vhodné vytvoᖐit speciální tým 
lidí, ve kterém budou აlenové projektového týmu, vrcholový management 
a interní აi externí specialisté, kteᖐí se na projektu nepodílejí. Díky velké 
rozmanitosti lidí v tomto týmu se rozᘐiᖐuje celkový rozhled. Existuje ᖐada metod 
a nástrojᛰ pro podporu identifikace rizik:
• Brainstorming
Brainstorming je forma skupinové diskuse. Tato skupinová technika je
zamᆰᖐená na generování maximálního poაtu nápadᛰ na dané téma. Tento 
zpᛰsob identifikace má urაitá pravidla, které zajiᘐᙐují její smysluplnost 
a úაinnost. Na zaაátku je potᖐeba urაit jednu osobu, která bude tuto diskusi 
vést a zapisovat veᘐkeré návrhy a nápady, které úაastníky napadnou. 
Dᛰle០ité je vyvarovat se jakéhokoliv hodnocení, které by mohlo ohrozit 
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spontánnost reakce, a vytvoᖐit do zaაátku uvolnᆰnou atmosféru, aby se 
vᘐichni úაastníci cítili dobᖐe a mohli podat nejlepᘐí výkon.
• Delfská metoda
Delfská metoda je na rozdíl od skupinových diskusí zalo០ena na 
samostatné práci jednotlivých specialistᛰ, kteᖐí v nᆰkolika kolech vyplᒀují 
dotazníky. Nejdᖐíve jsou vᘐichni zúაastnᆰní seznámeni s detaily 
analyzovaného projektu, pak zapoაne písemná აást. V prvním kole je 
úkolem vyjmenovat rizikové faktory. Potom jsou tyto údaje zpracovány 
a zaაíná dalᘐí kolo, ve kterém specialisté obdr០í zpracované informace 
z prvního kola. K tᆰmto informacím se mají vyjádᖐit a pᖐipojit své dalᘐí 
názory. A takto se pokraაuje neustále dál, dokud se poაet pᖐíspᆰvkᛰ 
a pᖐipomínek nezaაne sni០ovat nebo se nedospᆰje k jednotnému názoru.
6.6.4 Stanovení významnosti rizik
Výsledkem identifikace rizik by mᆰl být výაet vᘐech existujících rizik, kterých 
mᛰ០e být ve finále a០ nᆰkolik stovek. Proto je potᖐeba tento seznam nᆰjakým 
zpᛰsobem protᖐídit a rozhodnout, která rizika projekt skuteაnᆰ ohro០ují. A zde 
pᖐichází na ᖐadu stanovení významnosti rizika. Stanovení významnosti rizik lze 
provést dvᆰma zpᛰsoby. Jedná se buჰ o analýzu citlivosti nebo expertní 
hodnocení formou matice hodnocení rizik.
• Analýza citlivosti
Analýza citlivosti zjiᘐᙐuje dopady zmᆰn jednoho nebo více rizikových 
faktorᛰ na výsledky projektu. Provádí se buჰ propoაtem odchylek od 
plánovaných hodnot, nebo modelováním optimistických a pesimistických 
scénáᖐᛰ.
• Expertní hodnocení
Pro expertní hodnocení se vyu០ívá sestrojení matice hodnocení rizik. 
Na této práci se podílejí specialisté s potᖐebnými znalostmi a zkuᘐenostmi. 
Posuzují se pᖐedevᘐím dvᆰ hlediska významnosti rizika. Prvním je 
pravdᆰpodobnost výskytu rizika a druhým intenzita negativního dopadu. 
Významnost rizika je tím vyᘐᘐí, აím vyᘐᘐí je pravdᆰpodobnost a intenzita 
jeho výskytu.
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Stupnice Slovní popis stupnᆰ pravdᆰpodobnosti
1 Výskyt rizika je témᆰᖐ nemo០ný
2 Výskyt rizika je výjimeაnᆰ mo០ný
3 Výskyt rizika je pravdᆰpodobný
4 Výskyt rizika je velmi pravdᆰpodobný
5 Výskyt rizika je témᆰᖐ jistý
Tab. 19. Zpᛰsob stanovení stupnᆰ pravdᆰpodobnosti výskytu rizika






Tab. 20. Zpᛰsob stanovení intenzity negativního dopadu rizika
Existují dvᆰ formy hodnocení matice rizik – kvalitativní a kvantitativní. 
Kvalitativní hodnocení znamená souhrnné posouzení dopadᛰ rizik 
na projekt. Kvantitativní hodnocení vyu០ívá აíselného vyjádᖐení 




dopadu 1 2 3 4 5
1 1 2 3 4 5
2 2 4 6 8 10
3 3 6 9 12 15
4 4 8 12 16 20
5 5 10 15 20 25
Tab. 21. Pᖐíklad matice hodnocení rizik (kvantitativní metoda)
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6.6.5 Hodnocení rizik
Na základᆰ výsledkᛰ identifikace rizik a stanovení jejich významnosti se 
následnᆰ provádí jejich hodnocení. Posuzuje se pᖐijatelnost jednotlivých rizik. 
Pokud se jedná o pᖐijatelné riziko, pak se zcela vypouᘐtí a není nutné se jím dále 
zabývat. Jestli se jedná o riziko posouzené jako nepᖐijatelné nebo nevyhnutelné, 
je nutné zahájit plánování opatᖐení proti vzniku tohoto rizika a strategie 
pro zmírnᆰní jeho následkᛰ.
6.6.6 Opatᖐení na sní០ení rizika
Po vyhodnocení rizik dochází k plánování protirizikových opatᖐení. Tato 
opatᖐení lze rozdᆰlit do dvou skupin. Jedna skupina opatᖐení se orientuje 
na pᖐíაiny rizika a sna០í se o preventivní opatᖐení, kterými by tyto pᖐíაiny 
eliminovala. Druhá skupina se vᆰnuje opatᖐením vedoucím k oslabení 
nepᖐíznivých dopadᛰ rizika v pᖐípadᆰ jeho výskytu, jsou to tedy nápravná 
opatᖐení.
• Preventivní opatᖐení
Preventivní opatᖐení lze provádᆰt pomocí kvalitního výbᆰrového ᖐízení, 
uplatᒀování systému ᖐízení jakosti, vyu០ívání síly, získávání co nejvᆰtᘐího 
mno០ství kvalitních informací აi vertikální integrací.
• Nápravná opatᖐení
Mezi zpᛰsoby provádᆰní nápravných opatᖐení patᖐí diverzifikace 
projektu, dᆰlení rizika projektu, zvyᘐování flexibility projektu, pᖐenesení 
rizika na jiné subjekty, provedení kvalitního smluvního zajiᘐtᆰní a vytváᖐení 
rezerv.
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7 CENOVÉ UKAZATELE VE STAVEBNICTVÍ
Cenové ukazatele slou០í ve stavebnictví pᖐedevᘐím pro pᖐedbᆰ០né zjiᘐtᆰní ceny 
stavebních nákladᛰ pᖐi oceᒀování staveb a stavebních objektᛰ. Jsou prᛰbᆰ០nᆰ 
zpracovávány na základᆰ dlouhodobých statistik z reprezentovatelných 
stavebních polo០kových rozpoაtᛰ podle jednotlivých druhᛰ staveb. Z celkového 
objemu vᘐech cenových údajᛰ jsou pak stanoveny prᛰmᆰrné hodnoty 
na odpovídající mᆰrnou jednotku pro ka០dý druh stavby. Struktura tᖐídᆰní 
cenových ukazatelᛰ vychází z JKSO. Pro nalezení odpovídajícího cenového 
ukazatele je potᖐeba stavbu nebo stavební objekt zatᖐídit podle základního 
აíselného kódu JKSO. Cenové ukazatele pᖐedstavují základní rozpoაtové 
náklady (ZRN) a neobsahují ០ádné vedlejᘐí rozpoაtové náklady (VRN). Ty je 
potᖐeba kalkulovat podle konkrétních podmínek. Ceny cenových ukazatelᛰ jsou 
ve sbornících uvádᆰny bez danᆰ z pᖐidané hodnoty (DPH).
7.1 Jednotná klasifikace stavebních objektᛰ
Jednotná klasifikace stavebních objektᛰ JKSO se vyu០ívá pro zatᖐídᆰní 
stavebních objektᛰ pomocí აíselného kódu. Pᖐesto០e tato klasifikace byla 
v 90. letech minulého století zruᘐena a nahrazena Klasifikací stavebních dᆰl, 
patᖐí v Ⴠeské republice stále k nejpou០ívanᆰjᘐím klasifikacím díky své 
podrobnosti a pᖐehlednosti.




6. místo konstrukაnᆰ materiálová charakteristika
7. místo druh stavební akce
7.1.1 Zatᖐídᆰní Stavební zakázky podle základního kódu JKSO
Základní zatᖐídᆰní Stavební zakázky podle JKSO je: 803 59 15.
• Obor
Jedná se o polyfunkაní dᛰm, ve kterém se nachází byty, komerაní 
plochy, skladovací plochy, vnitᖐní a venkovní parkovací stání. I kdy០ je 
JKSO pomᆰrnᆰ velmi podrobné, vzhledem k jeho starᘐímu datu vydání není 
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zcela pᖐizpᛰsobena dneᘐním trendᛰm ve stavebnictví. Proto v nᆰm 
nenalezneme zcela pᖐesnᆰ odpovídající obor. Vzhledem k pᖐeva០ujícímu 
úაelu stavebního objektu jsem se rozhodla pro zaᖐazení do oboru 803 
Budovy pro bydlení.
• Skupina
Rozhodujícími kritérii pro výbᆰr skupiny bylo, zda-li se jedná o dᛰm 
bytový typový, bytový netypový nebo rodinný jednobytový. Zde bylo 
zaᖐazení jednoznaაné a to skupina 5 – domy bytové netypové.
• Podskupina
Nejedná se ani o ᖐadový dᛰm, ani o dᛰm v proluce, ani o izolovaný, 
bodový, terasový აi provizorní dᛰm. Nejvíce odpovídajícím zaᖐazením 
v podskupinᆰ bylo zaᖐazení pod აíslo 9, co០ jsou domy bytové netypové 
ostatní.
• Konstrukაnᆰ materiálová charakteristika
Pro obor 803 je konstrukაnᆰ materiálovou charakteristikou svislá 
nosná konstrukce. Jedná se o objekt navr០ený z keramických a betonových 
tvarovek. Tomu odpovídá kód 1 zdᆰná z cihel, tvárnic, blokᛰ.
• Druh stavební akce
Stavební zakázka vznikla rekonverzí areálu bývalé sladovny. Ⴠást 
budovy byla rekonstruována, აást novᆰ pᖐistavena. Jedná se tedy 
o rekonstrukci a modernizaci objektu s rozᘐíᖐením, აemu០ odpovídá აíselný 
kód 5.
7.1.2 Zatᖐídᆰní stavební zakázky podle úplného kódu JKSO
Úplný kód pro JKSO je dvanáctimístný:
8. místo druh projektu
9.-11. místo dalᘐí konstrukაnᆰ materiálové charakteristiky
12. místo neurაeno
Úplné zatᖐídᆰní Stavební zakázky podle JKSO je 803 59 15 1 122 0.
• Druh projektu
Stavební zakázka je netypový projekt, tedy 1.
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• Obvodový pláᘐᙐ
Obvodový pláᘐᙐ je tvoᖐen, tak jako svislé nosné zdivo, keramickými 
a betonovými tvarovkami, zaᖐadila jsem jej jako 1, tzn. zdᆰný z cihel, 
tvárnic, blokᛰ.
• Nosné konstrukce stropní a stᖐeᘐní
Ve Stavební zakázce byly stropní konstrukce navr០eny ០elezobetonové 
monolitické. Tomuto neodpovídá ០ádná z uvedených mo០ností. 
Rozhodovala jsem se mezi zaᖐazením do kategorie monolitické betonové 
a kategorie spᖐa០ené ocelobetonové konstrukce. Proto០e jsem nemᆰla 
k dispozici ០ádnou projektovou dokumentaci, ze které bych vyაetla 
podrobnᆰjᘐí informace o pou០ité technologii, rozhodla jsem se 
po konzultaci s odborníky na oceᒀování stavební produkce pro zaᖐazení 
mezi monolitické betonové konstrukce, tak០e podle JKSO აíslo 2.
• Zakládání
Stavba je zalo០ena na pᛰvodních hlubinných základech, na pilotách, 
აemu០ odpovídá აíselná hodnota 2.
• 12. místo
Poslední místo აíselné klasifikace není urაeno. Jeho význam lze 
pᖐizpᛰsobit vlastním potᖐebám, napᖐ. jako oznaაení pro demolici objektu, 
se kterou JKSO jinak neuva០uje. Rozhodla jsem se tedy poslední místo urაit 
tak, ០e je zde na výbᆰr mezi hodnotami 0 a 1, pᖐiაem០ 1 znamená demolici 
stavebního objektu a 0 beze zmᆰny.
7.2 Výpoაet orientaაní ceny Stavební zakázky pomocí cenových 
ukazatelᛰ
Cenové ukazatele vytváᖐí na trhu nᆰkolik firem a jejich vzájemné hodnoty se 
navzájem nepatrnᆰ liᘐí. Je to zpᛰsobeno tím, ០e ka០dá pro své úაely pou០ívá jiné 
datové základny, z nich០ pak cenové ukazatele vytváᖐejí. Rozhodla jsem se proto 
pro dva výpoაty, pᖐiაem០ jsem pro ka០dý pou០ila hodnoty rᛰzných databází. 
Následnᆰ jsem oba výsledky zprᛰmᆰrᒀovala, a tak jsem dostala výslednou 
hodnotu, kterou jsem pak porovnávala s hodnotami pou០itými ve Stavební 
zakázce.
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7.2.1 Výpoაet podle databáze ÚRS Praha
Pro první výpoაet jsem pou០ila datovou základnu vytvoᖐenou spoleაností ÚRS 
Praha. ÚRS Praha je in០enýrská a poradenská organizace, která se zabývá 
zejména oceᒀováním stavební produkce, nemovitostí, staveb a podnikᛰ, dále 
analýzami a prognózami vývoje ve stavebnictví a výzkumem v oblasti 
regionálního rozvoje a bytové problematiky. Ⴠerpala jsem konkrétnᆰ z publikace 
„Ukazatele prᛰmᆰrné rozpoაtové ceny na mᆰrovou a úაelovou jednotku pro rok 
2009“. Pro tuto datovou základnu bylo pou០ito 1370 stavebních objektᛰ.
Pro vyhledání správného ukazatele bylo zapotᖐebí nejdᖐíve Stavební zakázku 
zatᖐídit podle JKSO. Poté jsem podle oboru a skupiny vyhledala odpovídající 
stranu, kde se nacházela pᖐísluᘐná tabulka s cenovými ukazateli. Podle 
zbývajících kategorií, podskupiny a materiálové charakteristiky jsem v tabulce 
nalezla cenový ukazatel s hodnotou 4878 Kა/m3 obestavᆰného prostoru. 
Velikost obestavᆰného prostoru Stavební zakázky je 9258,465 m3. Vynásobením 
cenového ukazatele a obestavᆰného prostoru získáme po០adovanou orientaაní 
cenu.
4 878 Kა/m3 x 9 258,465 m3 = 45 162 792,27 Kა
Orientaაní cena stavebních nákladᛰ podle databáze ÚRS Praha აiní: 
45 162 792,27 Kა.
7.2.2 Výpoაet podle databáze RTS
Pro druhý zpᛰsob výpoაtu jsem pou០ila datovou základnu spoleაnosti RTS. 
Akciová spoleაnost RTS se na trhu prezentuje jako აeský producent kvalitních 
softwarových informaაních systémᛰ, technických, ekonomických a in០enýrských 
slu០eb, které v komplexu vytváᖐejí nástroje pro podporu, plánování, 
organizování, kontrolování, vedení a personalistiku podnikatelských subjektᛰ. 
Jejich cenové ukazatele pro rok 2009 jsou volnᆰ pᖐístupné na internetu, nikde
se ovᘐem neuvádí poაet stavebních objektᛰ, ze kterých byla tato základna 
sestavena.
Pro zjiᘐtᆰní cenového ukazatele bylo opᆰt zapotᖐebí zatᖐídᆰní Stavební zakázky 
podle JKSO. Postup byl stejný jako pᖐi prvním výpoაtu. Odpovídající hodnota 
cenového ukazatele pro Stavební zakázku byla tentokrát 4 601 Kა/m3
obestavᆰného prostoru.
4 601 Kა/m3 x 9 258,465 m3 = 42 598 197,465 Kა
Orientaაní cena stavebních nákladᛰ podle databáze RTS აiní: 








Databáze ÚRS Praha 4 878 9 258,47 45 162 792,27
Databáze RTS 4 601 9 258,47 42 598 197,47
Prᛰmᆰr 4 740 9 258,47 43 880 494,87
Tab. 22. Výpoაet orientaაní ceny Stavební zakázky pomocí cenových ukazatelᛰ
7.2.3 Srovnání skuteაné ceny a prᛰmᆰrné orientaაní ceny






Orientaაní cena 4 740 9 258,47 43 880 495
Skuteაná cena 4 529 9 258,47 41 935 220
Tab. 23. Srovnání skuteაné ceny a prᛰmᆰrné orientaაní ceny
Pᖐi porovnání je jasnᆰ vidᆰt odchylka mezi skuteაnou cenou a cenou poაítanou 
pomocí rozpoაtových ukazatelᛰ. Tato odchylka აiní 4,4% od prᛰmᆰrné ceny. 
7.2.4 Srovnání skuteაné ceny a orientaაní ceny podle ÚRS Praha








4 878 9 258,47 45 162 792,27
Skuteაná cena 4 529 9 258,47 41 935 220
Tab. 24. Srovnání skuteაné ceny a orientaაní ceny podle ÚRS Praha
ÚRS Praha upozorᒀuje, ០e ukazatele jsou nezávazné. Odchylka mezi jejich 
hodnotami a skuteაnými hodnotami je 7,1%. Taková odchylka není pᖐíliᘐ velká. 
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Pᖐesto nevíme, zda je to v poᖐádku a jak velká odchylka mᛰ០e být, proto០e to 
publikace nikde neuvádí.
7.2.5 Srovnání skuteაné ceny a orientaაní ceny podle RTS








4 601 9 258,47 42 598 197,47
Skuteაná cena 4 529 9 258,47 41 935 220
Tab. 25. Srovnání skuteაné ceny a orientaაní ceny podle RTS
RTS narozdíl od ÚRS Praha pᖐímo uvádí, ០e odchylka skuteაné ceny od ceny 
orientaაní, vypoაtené pomocí cenových ukazatelᛰ, mᛰ០e dosahovat a០ 25%. 
To se odvíjí podle technické a technologické nároაnosti konkrétní stavby, 
pᖐípadnᆰ podle nadstandardního vybavení. Za zcela bᆰ០nou odchylku RTS 
pova០uje ± 10%. Pᖐesto mnou vypoაtená odchylka აiní pouhých 1,5%. To 
znamená nejen to, ០e je výpoაet správný, ale je také nejpᖐesnᆰjᘐí a nejvíce 
odpovídá skuteაným hodnotám.
7.3 Výpoაet ceny projektových a in០enýrských prací podle 
sazebníku UNIKA
Výpoაet ceny projektových a in០enýrských prací podle Sazebníku 
pro navrhování nabídkových cen projektových prací a in០enýrských აinností 
pro rok 2009, vydávaný spoleაností UNIKA.
7.3.1 Postup zjiᘐtᆰní minimální, maximální a prᛰmᆰrné ceny podle sazebníku
Nejprve jsem zaᖐadila Stavební zakázku do pᖐísluᘐné kategorie funkაních აástí 
staveb a do pásma slo០itosti a nároაnosti, který sazebník obsahuje. Tou byla 
kategorie funkაních staveb obაanských, bytových a zdravotnických. Polyfunkაní 
domy pak spadají do pásma III. Potom jsem vyhledala minimální a maximální 
cenu projektových a in០enýrských prací, která se odvíjí od kategorie funkაních 
აástí staveb, pᖐísluᘐného pásma a celkových stavebních nákladᛰ. Z této ceny 





Minimální cena Maximální cena Prᛰmᆰrná cena
III. 41,9 1 981 900 2 323 500 2 152 700
Tab. 26. Minimální, maximální a prᛰmᆰrná cena podle sazebníku
7.3.2 Soubor výkonᛰ in០enýrsko-projektových აinností
Proto០e Stavební zakázka nevy០aduje provedení vᘐech dokumentací obsa០ených 
v nalezené cenᆰ, pou០ila jsem kapitolu Soubor výkonᛰ in០enýrsko-projektových 











Zabezpeაení vstupních podkladᛰ 1 2 √ 21 527 43 054
Dokumentace pro územní ᖐízení 12 4 X 258 324 86 108
Dokumentace pro stavební ᖐízení 23 2 √ 495 121 43 054
Tendrová dokumentace 12 1 √ 258 324 21 527
Dopracování projektu 12 1 √ 258 324 21 527
Zabezpeაení smluvních vztahᛰ - 5 √ 0 107 635
Práce spojené s provádᆰním stavby 5 17 √ 107 635 365 959
Práce po dokonაení stavby - 3 √ 0 64 581
Celkem 65 35 1 140 931 667 337
Tab. 27. Soubor výkonᛰ in០enýrsko-projektových აinností
Po vyᖐazení აástky za dokumentaci pro územní ᖐízení, která nebyla provádᆰna, 
je celková cena za projektové a in០enýrské práce 1 808 268 Kა. Skuteაná cena je 
1 928 737 Kა. Odchylka mezi tᆰmito cenami je 6,6%. A jeliko០ odchylka 
minimální a maximální navrhované ceny od prᛰmᆰrné navrhované ceny je 
pᖐibli០nᆰ 8%, znamená to, ០e skuteაná cena se pohybuje v hranicích ceny 
navrhované.
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8 HODNOCENÍ STAVEBNÍ ZAKÁZKY
Cílem ka០dé stavební zakázky a ka០dého zadavatele je úspᆰᘐnost projektu. Ale co
to ale pᖐesnᆰ znamená? Úspᆰᘐnost projektu je dosa០ení cílᛰ projektu podle 
pᖐedem stanovených limitᛰ. Proto je dᛰle០ité, aby byla od poაátku pᖐesnᆰ 
stanovena kritéria úspᆰᘐnosti.
Podstatnou souაástí hodnocení projektu je také pouაení se z chyb, které v jeho 
prᛰbᆰhu nastaly, a nalezení jejich pᖐíაin a ᖐeᘐení. Jen díky tomu lze dosahovat 
neustále lepᘐích výsledkᛰ a zlepᘐovat celkovou úroveᒀ ᖐízení stavební zakázky.
8.1 Kritéria úspᆰᘐnosti
Kritéria úspᆰᘐnosti jsou mᆰᖐítkem pro posouzení úspᆰchu აi neúspᆰchu 
projektu. Tato kritéria se stanovují individuálnᆰ pro ka០dý projekt a ka០dého 
klienta. Kritéria se mohou v prᛰbᆰhu projektu mᆰnit, ale mᆰla by být v០dy jasnᆰ 
pochopitelná, jednoznaაná a mᆰᖐitelná.
8.1.1 Kritéria úspᆰᘐnosti podle IPMA
Obecnᆰ lze projekt pova០ovat za úspᆰᘐný pᖐi splnᆰní tᆰchto kritérií:
- funkაnost projektu,
- splnᆰní po០adavkᛰ zákazníka,
- uspokojení oაekávání vᘐech zúაastnᆰných stran,
- výstupní produkt projektu je na trhu vაas,
- výstupní produkt je v plánované kvalitᆰ a cenᆰ,
- dosa០ení pᖐedpokládané návratnosti vlo០ených prostᖐedkᛰ,
- vliv na ០ivotní prostᖐedí a okolí je obecnᆰ v normᆰ,
- a dalᘐí. [6]
8.1.2 Kritéria neúspᆰᘐnosti
Kritéria neúspᆰᘐnosti vyplývají z kritérií úspᆰᘐnosti, ale nejsou na sobᆰ 
vzájemnᆰ závislá. Patᖐí sem nedodr០ení plánovaného აasového plánu, nákladᛰ 
a kvality, neuspokojené potᖐeby a po០adavky klienta, nefunkაnost projektu, 
nedosa០ení plánované návratnosti vlo០ených prostᖐedkᛰ a negativní vliv 
na ០ivotní prostᖐedí a jeho okolí.
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8.2 Vyhodnocení Stavební zakázky
Projekt splᒀuje veᘐkeré funkაní po០adavky projektu, které byly stanoveny 
a doposud se neprojevila ០ádná skuteაnost, která by to vyvracela.
Po០adavky klientᛰ, kteᖐí byli známi pᖐed ukonაením stavební აásti Stavební 
zakázky, byly splnᆰny. Klienti pᖐicházející po ukonაení výstavby, byly spokojeni 
s provedením projektu. Nelze to ale zahrnout do hodnocení, proto០e jejich 
po០adavky nebyly známy pᖐedem a zpracování projektu se od nich neodvíjelo.
K uspokojení oაekávání vᘐech zúაastnᆰných stran nedoᘐlo vzhledem k výskytu 
jistých nesrovnalostí v prᛰbᆰhu stavby. Jednalo se o opo០dᆰní stavby a nízký 
prodej v poაátcích projektu.
Stavební zakázka se nedostala na trh vაas a doᘐlo k jejímu opo០dᆰní oproti 
plánovanému აasovému plánu. K tomu doᘐlo z dᛰvodu opo០dᆰní povolovacích 
ᖐízení.
Stavební zakázka byla vyhotovena v po០adované kvalitᆰ a cenᆰ.
K návratnosti plánovaných prostᖐedkᛰ doᘐlo, výnosnost se prozatím vyvíjí podle 
plánu, ale v koneაném výsledku nebude zᖐejmᆰ dosahovat plánovaných hodnot.
Vliv na ០ivotní prostᖐedí a okolí je zcela v normᆰ.
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9 ZÁVᆠR
V úvodu práce jsem uvedla, ០e vhodný zpᛰsob ᖐízení mᛰ០e být klíაem k úspᆰchu 
a naplnᆰní cílᛰ.
V prvních kapitolách diplomové práce jsem se zabývala stavební zakázkou, 
úაastníky, kteᖐí se na ní podílejí, fázemi ០ivotního cyklu investiაního projektu 
a organizací projektu. Uvedla jsem dᛰle០itost sestavení funkაního projektové 
týmu a dᛰle០itost mana០era projektu, který projektový tým vede a s tᆰmito lidmi 
nejen úzce spolupracuje, ale také s nimi komunikuje, pᖐimᆰᖐenou stimulací je 
motivuje a zvládá ᖐeᘐení konfliktᛰ. Harmonie v organizaაní struktuᖐe je dᛰle០itá 
k vytvoᖐení dobrých podmínek pro podání nejlepᘐího výkonu.
V dalᘐí აásti jsem na praktickém pᖐíkladu realizované stavební zakázky 
polyfunkაního domu pou០ila teoretické znalosti z oblasti ᖐízení. Pᖐi zpracování 
jsem se opírala o informace poskytnuté projektovým mana០erem z developerské 
spoleაnosti. Pod jeho dohledem jsem vypracovala univerzální model pro ᖐízení 
nákladᛰ, აasový harmonogram a porovnání cen s cenovými ukazateli.
Pro zpracování modelu na ᖐízení nákladᛰ mi byla poskytnuta tabulka vytvoᖐená 
v programu MS Excel, kterou pou០ívá uvedená developerská spoleაnost pro 
plánování nákladᛰ. Tuto tabulku jsem po podrobném nastudování pᖐepracovala, 
doplnila a pokusila se ji pᖐelo០it do angliაtiny. Pᖐelo០ením do angliაtiny jsem 
chtᆰla docílit toho, aby tabulka byla zcela univerzální, tedy pou០itelná jak pro 
vᘐechny druhy projektᛰ, tak i ke spolupráci se zahraniაím. Model kromᆰ 
výpoაtu nákladᛰ obsahuje také pᖐedbᆰ០ný výpoაet výnosᛰ a plánování 
penᆰ០ních tokᛰ.
Pᖐínosem mé práce je i აasový harmonogram, který jsem vytvoᖐila na základᆰ 
zjiᘐtᆰní, ០e si Spoleაnost nevytváᖐí აasový harmonogram pro pᖐehled o celkovém 
postupu projektu, ale jen აasový harmonogram stavby. Pro zpracování jsem 
vyu០ila softwarový program MS Project, se kterým jsem se nauაila pracovat 
v rámci ᘐkolních projektᛰ. Jako podklad mi slou០ila vypracovaná tabulka pro 
ᖐízení nákladᛰ. Ⴠasový harmonogram jsem vytvoᖐila po zanesení informací do 
programu a nastavení podmínek. Rozhodla jsem se také pro vyu០ití dalᘐích 
mo០ností, které MS Project nabízí. Do programu jsem zadala dalᘐí parametry, 
pomocí nich០ jsem naplánovala náklady na dobu prᛰbᆰhu celého projektu a tak 
mi vznikl dalᘐí model, který lze pou០ít pro ᖐízení nákladᛰ.
Pᖐi porovnání modelu na ᖐízení nákladᛰ vytvoᖐeného v MS Excel a MS Project 
jsem zjistila, ០e ka០dý program má své pro a své proti. Jako výhody práce s MS 
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Excel bych uvedla jeho znaაnou jednoduchost a dostupnost, ale na druhé stranᆰ 
nenabízí zdaleka tolik funkcí jako MS Project, který je pro projektové ᖐízení 
pᖐímo urაen. Bohu០el má MS Project dvᆰ velké nevýhody: první z nich je jeho 
cena a dalᘐí nevýhodou je, ០e práce s ním není zpoაátku jednoduchá. Na druhé
stranᆰ - práce s novým programem, který jsme doposud neznali, není 
jednoduchá nikdy. Pᖐesto je mo០né ji០ po krátkém zapracování se v programu 
natolik orientovat, abychom zvládli zpracování აasového harmonogramu 
i naplánování výdajᛰ, výnosᛰ, aj.
Dalᘐím krokem v mé práci bylo posouzení funkაnosti vytvoᖐené tabulky na 
ᖐízení nákladᛰ. Tu jsem ovᆰᖐovala právᆰ zmínᆰnou aplikací realizované stavební 
zakázky. Podle poskytnutých informací k této zakázce jsem tabulku vyplnila 
a spoაítala plánované náklady a také pᖐedbᆰ០né výnosy. Náklady jsem potom 
naplánovala do finanაních tokᛰ a podle aktuálních informací o prodejích jsem 
doplnila skuteაné výnosy. Podle aktuální situace mᆰlo vyjít, ០e zadavatel se ji០ 
nachází v zisku, co០ se potvrdilo.
Proto០e jsem neznala zpᛰsob stanovení skuteაných cen, provedla jsem 
porovnání plánovaných nákladᛰ s cenovými ukazateli. Cenové ukazatele vytváᖐí 
na trhu nᆰkolik firem a jejich vzájemné hodnoty se navzájem nepatrnᆰ liᘐí. 
Z toho dᛰvodu jsem provedla dvojí výpoაet, pᖐiაem០ jsem pro ka០dý z nich 
pou០ila rozdílné databáze rᛰzných firem. Jednalo se o spoleაnost ÚRS Praha 
a RTS, tedy dvᆰ nejznámᆰjᘐí konkurenაní spoleაnosti v tomto oboru. Výsledkem 
porovnání byla pᖐibli០ná shoda s porovnávanými cenovými ukazateli. Nejvíce se 
skuteაná cena blí០ila cenovým ukazatelᛰm firmy RTS, kde vzájemná odchylka 
byla pouhé 1,5%. Pᖐitom RTS uvádí 10% jako bᆰ០nou odchylku a pᖐipouᘐtí 
dokonce a០ 25% podle technické a technologické nároაnosti stavby. Souაástí 
tohoto porovnání byl i výpoაet cen projektových a in០enýrských აinností podle 
Sazebníku pro navrhování nabídkových cen projektových a in០enýrských prací. 
Tento výpoაet se také veᘐel do uvedených sazeb, co០ potvrzuje reálnost 
zpracovaných informací.
Vhodný zpᛰsob ᖐízení tedy opravdu mᛰ០e být klíაem k úspᆰchu a naplnᆰní 
stanovených cílᛰ. Nesmíme ale zapomínat, ០e ᖐízení je slo០itý proces, na který 
má vliv spousta faktorᛰ, které ho mohou ovlivnit. A tyto vlivy nemusí být v០dy 
zrovna pᖐíznivé.
„Veჰte lidi k tomu, aby si vybrali bitvy tak velké, aby to mᆰlo význam a dost 
malé na to, aby je mohli vyhrát.“
(Michael LeBoeuf)
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AV ჀR Akademie vᆰd Ⴠeské republiky
DPH Daᒀ z pᖐidané hodnoty
EIA Environmental Impact Assesment
IPMA Intertional Project Management Association
JC Jednotková cena









VRN Vedlejᘐí rozpoაtovací náklady
ZAV Záchranný archeologický výzkum
ZRN Základní rozpoაtovací náklady
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1.1. Náklady na akviziაní აinnost (Acquisitions costs) 18 618 208 Kა
1.1.1. Pozemky (Lands) m2 0 0 0 Kა
1.1.2. Budovy (Buildings) m3 0 0 0 Kა
1.1.3. Projekty a povolení (Permits and plans) Kა 1 16 859 235 16 859 235 Kა
1.1.4. Zprostᖐedkovatel (Broker) % 1,5% 82 825 346 1 242 380 Kა
1.1.5. Právní náklady a due diligence (Legal costs and due diligence) Kა 1 340 000 340 000 Kა
1.1.6. Zamᆰᖐení a prᛰzkumy (Studies and surveys) Kა 1 8 000 8 000 Kა
1.1.7. Re០ijní náklady na akvizici (Acqusitions fees) % 1,0% 16 859 235 168 592 Kა
1.1.8. Ostatní náklady spojené s akviziაní აinností (Other acquisitions costs) Kა 0 0 0 Kა
1.2. Projektové a in០enýrské práce (Professional costs) 1 928 737 Kა
1.2.1. Projekაní práce (Design costs and architects) 774 357 Kა
1.2.1.1. Studie (Studies) % 0,0% 0 0 Kა
1.2.1.2. Dokumentace pro zmᆰnu ÚP (Planning permit documentation) % 0,0% 0 0 Kა
1.2.1.3. Dokumentace pro EIA (Documentation for EIA) % 0,0% 0 0 Kა
1.2.1.4. Dokumentace k ÚR (Zoning planning permit documentation) % 0,0% 0 0 Kა
1.2.1.5. Dokumentace pro SP (Building planning documentation) % 10,0% 3 601 663 360 166 Kა
1.2.1.6. Marketingová dokumentace (Marketing documentation) % 1,5% 3 601 663 54 025 Kა
1.2.1.7. Tendrová dokumentace (Building tender documentation) % 5,0% 3 601 663 180 083 Kა
1.2.1.8. Ostatní (Others) % 5,0% 3 601 663 180 083 Kა
1.2.2. Archeologický prᛰzkum (Archeology survey) Kა 0 0 0 Kა
1.2.3. Interiérový architekt (Interior design costs) % 0,0% 0 0 Kა
1.2.4. Externí kontrola nákladᛰ (External costs control) % 0,5% 46 175 163 230 876 Kა
1.2.5. Externí kontrola kvality (External quality control) % 0,5% 46 175 163 230 876 Kა
1.2.6. Ostatní náklady developmentu (Other development costs) % 1,5% 46 175 163 692 627 Kა
1.3. Pᖐímé stavební náklady (Construction costs) 46 175 163 Kა
1.3.1. In០enýrské sítᆰ a komunikace (Infrastructure and roads) m2 1460,00 790 1 153 400 Kა
1.3.2. Venkovní úpravy (External spaces) Kა 1 370 226 370 226 Kა
1.3.3. Demolice (Demolition) Kა 0 0 0 Kა
1.3.4. Bytové objekty (Residential storey) 23 250 876 Kა
1.3.4.1. Obestavᆰný objem (Volume) m3 5284,29 4 400 23 250 876 Kა
1.3.4.2. Plocha bytᛰ (Total area of apartments) m2 1761,43 0 0 Kა
1.3.5. Komerაní objekty (Commercial storey) 13 230 735 Kა
1.3.5.1. Obestavᆰný objem (Volume) m3 3150,175 4 200 13 230 735 Kა
1.3.5.2. Plocha komerაních prostor (Total area of commercial areas) m2 900,05 0 Kა
1.3.6. Terasy a balkony (Terraces and balcony) m2 419,56 2 500 1 048 900 Kა
1.3.7. Sklepy (Cellars) 0 Kა
1.3.7.1. Obestavᆰný objem (Volume) m3 0 0 0 Kა
1.3.7.2. Plocha sklepᛰ (Total area of cellars) m2 0 0 0 Kა
1.3.8. Gará០e (Garages) 2 307 200 Kა
1.3.8.1. Obestavᆰný objem (Volume) m3 824 2 800 2 307 200 Kა
1.3.8.2. Plocha gará០í (Total area of garages) m2 206 0 Kა
1.3.9. Parkovací stání (Outer parking) m2 345 1 500 517 500 Kა
1.3.10. Pᖐedzahrádky (Gardens) m2 0 0 0 Kა
1.311. Vybavení a interiérové práce (FFE, SOE and fit-out) Kა 1 2 097 509 2 097 509 Kა
1.3.12. Stavební rezerva (Construction cost contigency) % 5,0% 43 976 346 2 198 817 Kა
1.4. Klientské zmᆰny (Client´s changes) 923 503 Kა
1.4.1. Klientské zmᆰny (Client´s changes) % 2,0% 46 175 163 923 503 Kა
1.5. Re០ie ᖐízení projektu (Development and project management fees) 230 876 Kა
1.5.1. Re០ie ᖐízení projektu (Development and project management fees) % 0,5% 46 175 163 230 876 Kა
1.6. Ostatní nepᖐímá výrobní re០ie (Other indirect production costs) 692 627 Kა
1.6.1. Ostatní nepᖐímá výrobní re០ie (Other indirect production costs) % 1,5% 46 175 163 692 627 Kა
1.7. Náklady na prodej (Sales costs) 2 678 695 Kა
1.7.1. Prodejní re០ie (Sales fees) % 2,0% 53 573 893 1 071 478 Kა
1.7.2. Právní podpora prodeje (External legal sales support) % 0,5% 53 573 893 267 869 Kა
1.7.3. Ostatní prodejní náklady (Other sales costs) % 1,5% 53 573 893 803 608 Kა
1.7.4. Marketing (Marketing) % 1,0% 53 573 893 535 739 Kა
1.8. Finanაní, právní a daᒀové náklady (Financial and legal costs and taxes) 0 Kა
1.8.1. Bankovní poplatky (Loan arrangement fees) Kა 0 0 0 Kა
1.8.2. Bankovní úvᆰr (External loan) Kა 0 0 0 Kა
1.8.3. Právní slu០by (External legal fees) % 0,0% 0 0 Kა
1.8.4. Daᒀové a ostatní náklady (Taxes and others) % 0,0% 0 0 Kა
1.9. Zmᆰny projektu a standardᛰ (Changes in project and standards) 46 175 Kა
1.9.1. Zmᆰny projektu a standardᛰ (Changes in project and standards) % 0,1% 46 175 163 46 175 Kა
1.10. Náklady po ukonაení projektu (Post-realization costs) 415 576 Kა
1.10.1. Rezerva na reklamace (Reserve for warranties) % 0,5% 46 175 163 230 876 Kა
1.10.2. Údr០ba, energie a ostraha (Maintenance and supplies) % 0,2% 46 175 163 92 350 Kა
1.10.3. Správa nemovitostí (Property management) % 0,2% 46 175 163 92 350 Kა
NÁKLADY (COSTS)
Pᖐíloha 1









2.1. Byty (Apartments) 53 573 893 Kა
2.1.1. Prodej bytᛰ (Apartments sale) m2 1761,43 30 415 53 573 893 Kა
2.1.2. Prodej sklepᛰ (Cellars sale) m2 0 0 0 Kა
2.1.3. Prodej teras a balkonᛰ (Terraces and balcony sale) m2 0 0 0 Kა
2.2. Pᖐedzahrádky a pozemky (Gardens and plots) 0 Kა
2.2.1. Prodej pᖐedzahrádek (Gardens sale) m2 0 0 0 Kა
2.2.2. Prodej pozemkᛰ (Plots sale) m2 0 0 0 Kა
2.3. Rodinné domy (Family houses) 0 Kა
2.3.1. Prodej izolovaných domᛰ (Detached houses) m2 0 0 0 Kა
2.3.2. Prodej ᖐadových domᛰ (Row houses) m2 0 0 0 Kა
2.4. Komerაní plochy (Commercial units) 23 483 336 Kა
2.4.1. Obchodní plochy (Retail units) 18 650 836 Kა
2.4.1.1. Prodej obchodních ploch (Retail sale) m2 900,05 20 722 18 650 836 Kა
2.4.1.2. Pronájem obchodních ploch (Retail rental) m2 0 0 0 Kა
2.4.2. Administrativní plochy (Office units) 0 Kა
2.4.2.1. Prodej administrativních ploch (Office sale) m2 0 0 0 Kა
2.4.2.2. Pronájem administrativních ploch (Office rental) m2 0 0 0 Kა
2.4.3. Sklady (Storage) 4 832 500 Kა
2.4.3.1. Prodej skladᛰ (Storage sale) m2 483,25 10 000 4 832 500 Kა
2.4.3.2. Pronájem skladᛰ (Storage rental) m2 0 0 0 Kა
2.5. Parkovací místa a gará០e (Parking places and garages) 4 567 562 Kა
2.5.1. Vnitᖐní stání 2 834 972 Kა
2.5.1.1. Prodej vnitᖐních stání (Indoor parkings sale) m2 206 13 762 2 834 972 Kა
2.5.1.2. Pronájem vnitᖐních stání (Indoor parkings rental) m2 0 0 0 Kა
2.5.2. Samostatné gará០e (Indoor individual garages) 0 Kა
2.5.2.1. Prodej samostatných gará០í (Individual garages sale) m2 0 0 0 Kა
2.5.2.2. Pronájem samostatných gará០í (Individual garages rental) m2 0 0 0 Kა
2.5.3. Venkovní stání (Outer parking) 1 732 590 Kა
2.5.3.1. Prodej venkovních stání (Outer parking sale) m2 345 5 022 1 732 590 Kა
2.6. Slevy (Sales discounts) 0 Kა
2.6.1. Slevy (Sales discounts) % 0,0% 0 0 Kა
2.7. Klientské zmᆰny (Clients´changes) 1 200 554 Kა
2.7.1. Klientské zmᆰny (Clients´changes) % 130,0% 923 503 1 200 554 Kა
2.8. Ostatní výnosy (Other revenues) 0 Kა






1.1. Náklady na akviziაní აinnost (Acquisitions costs) 13727,3
1.1.1. Pozemky (Lands) 13640,1
1.1.2. Budovy (Buildings)
1.1.3. Projekty a povolení (Permits and plans)
1.1.4. Zprostᖐedkovatel (Broker) 12363,4
1.1.5. Právní náklady a due diligence (Legal costs and due diligence) 897,9
1.1.6. Zamᆰᖐení a prᛰzkumy (Studies and surveys) 249,3
1.1.7. Re០ijní náklady na akvizici (Acqusitions fees) 5,9
1.1.8. Ostatní náklady spojené s akviziაní აinností (Other acquisitions costs) 123,6
1.2. Projektové a in០enýrské práce (Professional costs)
1.2.1. Projekაní práce (Design costs and architects) 0,0
1.2.1.1. Studie (Studies)
1.2.1.2. Dokumentace pro zmᆰnu ÚP (Planning permit documentation)
1.2.1.3. Dokumentace pro EIA (Documentation for EIA)
1.2.1.4. Dokumentace k ÚR (Zoning planning permit documentation)
1.2.1.5. Dokumentace pro SP (Building planning documentation)
1.2.1.6. Marketingová dokumentace (Marketing documentation)
1.2.1.7. Tendrová dokumentace (Building tender documentation)
1.2.1.8. Ostatní (Others)
1.2.2. Archeologický prᛰzkum (Archeology survey)
1.2.3. Interiérový architekt (Interior design costs)
1.2.4. Externí kontrola nákladᛰ (External costs control)
1.2.5. Externí kontrola kvality (External quality control)
1.2.6. Ostatní náklady developmentu (Other development costs)
1.3. Pᖐímé stavební náklady (Construction costs)
1.3.1. In០enýrské sítᆰ a komunikace (Infrastructure and roads) 0,0
1.3.2. Venkovní úpravy (External spaces)
1.3.3. Demolice (Demolition)
1.3.4. Bytové objekty (Residential storey)
1.3.4.1. Obestavᆰný objem (Volume)
1.3.4.2. Plocha bytᛰ (Total area of apartments)
1.3.5. Komerაní objekty (Commercial storey)
1.3.5.1. Obestavᆰný objem (Volume)
1.3.5.2. Plocha komerაních prostor (Total area of commercial areas)
1.3.6. Terasy a balkony (Terraces and balcony)
1.3.7. Sklepy (Cellars)
1.3.7.1. Obestavᆰný objem (Volume)
1.3.7.2. Plocha sklepᛰ (Total area of cellars)
1.3.8. Gará០e (Garages)
1.3.8.1. Obestavᆰný objem (Volume)
1.3.8.2. Plocha gará០í (Total area of garages)
1.3.9. Parkovací stání (Outer parking)
1.3.10. Pᖐedzahrádky (Gardens)
1.311. Vybavení a interiérové práce (FFE, SOE and fit-out)
1.3.12. Stavební rezerva (Construction cost contigency)
1.4. Klientské zmᆰny (Client´s changes)
1.4.1. Klientské zmᆰny (Client´s changes) 0,0
1.5. Re០ie ᖐízení projektu (Development and project management fees)
1.5.1. Re០ie ᖐízení projektu (Development and project management fees) 5,3
1.6. Ostatní nepᖐímá výrobní re០ie (Other indirect production costs) 5,3
1.6.1. Ostatní nepᖐímá výrobní re០ie (Other indirect production costs) 15,8
1.7. Náklady na prodej (Sales costs) 15,8
1.7.1. Prodejní re០ie (Sales fees) 65,0
1.7.2. Právní podpora prodeje (External legal sales support) 26,0
1.7.3. Ostatní prodejní náklady (Other sales costs) 6,5
1.7.4. Marketing (Marketing) 19,5
1.8. Finanაní, právní a daᒀové náklady (Financial and legal costs and taxes) 13,0
1.8.1. Bankovní poplatky (Loan arrangement fees) 0,0
1.8.2. Bankovní úvᆰr (External loan)
1.8.3. Právní slu០by (External legal fees)
1.8.4. Daᒀové a ostatní náklady (Taxes and others)
1.9. Zmᆰny projektu a standardᛰ (Changes in project and standards)
1.9.1. Zmᆰny projektu a standardᛰ (Changes in project and standards) 1,1
1.10. Náklady po ukonაení projektu (Post-realization costs) 1,1
1.10.1. Rezerva na reklamace (Reserve for warranties) 0,0
1.10.2. Údr០ba, energie a ostraha (Maintenance and supplies)




























6395,0 473,4 1220,2 2072,7 3562,7 3724,5 3400,6 3562,7 3562,7 3400,6 3724,5 3400,6














0,0 0,0 991,3 1927,8 3410,8 3565,9 3255,7 3410,8 3410,8 3255,7 3565,9 3255,7
621,1 532,3
370,2
726,6 1776,1 1856,8 1695,4 1776,1 1776,1 1695,4 1856,8 1695,4
413,5 1010,7 1056,6 964,7 1010,7 1010,7 964,7 1056,6 964,7
32,8 80,1 83,8 76,5 80,1 80,1 76,5 83,8 76,5
72,1 176,2 184,3 168,2 176,2 176,2 168,2 184,3 168,2
16,2 39,5 41,3 37,7 39,5 39,5 37,7 41,3 37,7
65,6 160,2 167,5 152,9 160,2 160,2 152,9 167,5 152,9
68,7 168,0 175,6 160,3 168,0 168,0 160,3 175,6 160,3
0,0 0,0 41,2 61,8 64,7 67,6 61,8 64,7 64,7 61,8 67,6 61,8
41,2 61,8 64,7 67,6 61,8 64,7 64,7 61,8 67,6 61,8
4,8 5,3 5,3 5,0 5,3 5,5 5,0 5,3 5,3 5,0 5,5 5,0
4,8 5,3 5,3 5,0 5,3 5,5 5,0 5,3 5,3 5,0 5,5 5,0
14,4 15,8 15,8 15,1 15,8 16,5 15,1 15,8 15,8 15,1 16,5 15,1
14,4 15,8 15,8 15,1 15,8 16,5 15,1 15,8 15,8 15,1 16,5 15,1
59,0 65,0 65,0 62,0 65,0 67,9 62,0 65,0 65,0 62,0 67,9 62,0
23,6 26,0 26,0 24,8 26,0 27,1 24,8 26,0 26,0 24,8 27,1 24,8
5,9 6,5 6,5 6,2 6,5 6,8 6,2 6,5 6,5 6,2 6,8 6,2
17,7 19,5 19,5 18,6 19,5 20,4 18,6 19,5 19,5 18,6 20,4 18,6
11,8 13,0 13,0 12,4 13,0 13,6 12,4 13,0 13,0 12,4 13,6 12,4
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,0
1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,0




































3238,8 3724,5 3562,7 3400,6 2933,9 103,8 103,8 103,8 98,8 103,8 108,2 98,8
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
3100,8 3565,9 3410,8 3255,7 2790,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
1614,7 1856,8 1776,1 1695,4 1453,2
918,8 1056,6 1010,7 964,7 826,9
72,8 83,8 80,1 76,5 65,6
160,2 184,3 176,2 168,2 144,2
35,9 41,3 39,5 37,7 32,3
145,7 167,5 160,2 152,9 131,1
152,7 175,6 168,0 160,3 137,4
58,8 67,6 64,7 61,8 52,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
58,8 67,6 64,7 61,8 52,9
4,8 5,5 5,3 5,0 5,3 5,3 5,3 5,3 5,0 5,3 5,5 5,0
4,8 5,5 5,3 5,0 5,3 5,3 5,3 5,3 5,0 5,3 5,5 5,0
14,4 16,5 15,8 15,1 15,8 15,8 15,8 15,8 15,1 15,8 16,5 15,1
14,4 16,5 15,8 15,1 15,8 15,8 15,8 15,8 15,1 15,8 16,5 15,1
59,0 67,9 65,0 62,0 65,0 65,0 65,0 65,0 62,0 65,0 67,9 62,0
23,6 27,1 26,0 24,8 26,0 26,0 26,0 26,0 24,8 26,0 27,1 24,8
5,9 6,8 6,5 6,2 6,5 6,5 6,5 6,5 6,2 6,5 6,8 6,2
17,7 20,4 19,5 18,6 19,5 19,5 19,5 19,5 18,6 19,5 20,4 18,6
11,8 13,6 13,0 12,4 13,0 13,0 13,0 13,0 12,4 13,0 13,6 12,4
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0
1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0
0,0 0,0 0,0 0,0 3,1 16,6 16,6 16,6 15,7 16,6 17,2 15,7
1,7 9,2 9,2 9,2 8,7 9,2 9,6 8,7
0,7 3,7 3,7 3,7 3,5 3,7 3,8 3,5




































94,1 108,2 98,8 103,8 103,8 98,8 108,2 103,8 98,8 103,8 103,8 103,8
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
4,8 5,5 5,0 5,3 5,3 5,0 5,5 5,3 5,0 5,3 5,3 5,3
4,8 5,5 5,0 5,3 5,3 5,0 5,5 5,3 5,0 5,3 5,3 5,3
14,4 16,5 15,1 15,8 15,8 15,1 16,5 15,8 15,1 15,8 15,8 15,8
14,4 16,5 15,1 15,8 15,8 15,1 16,5 15,8 15,1 15,8 15,8 15,8
59,0 67,9 62,0 65,0 65,0 62,0 67,9 65,0 62,0 65,0 65,0 65,0
23,6 27,1 24,8 26,0 26,0 24,8 27,1 26,0 24,8 26,0 26,0 26,0
5,9 6,8 6,2 6,5 6,5 6,2 6,8 6,5 6,2 6,5 6,5 6,5
17,7 20,4 18,6 19,5 19,5 18,6 20,4 19,5 18,6 19,5 19,5 19,5
11,8 13,6 12,4 13,0 13,0 12,4 13,6 13,0 12,4 13,0 13,0 13,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
1,0 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,1
1,0 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,0 1,1 1,1 1,1
14,9 17,2 15,7 16,6 16,6 15,7 17,2 16,6 15,7 16,6 16,6 16,6
8,3 9,6 8,7 9,2 9,2 8,7 9,6 9,2 8,7 9,2 9,2 9,2
3,3 3,8 3,5 3,7 3,7 3,5 3,8 3,7 3,5 3,7 3,7 3,7















98,8 103,8 98,8 108,2 80,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
5,0 5,3 5,0 5,5 4,1
5,0 5,3 5,0 5,5 4,1
15,1 15,8 15,1 16,5 12,2
15,1 15,8 15,1 16,5 12,2
62,0 65,0 62,0 67,9 50,2
24,8 26,0 24,8 27,1 20,1
6,2 6,5 6,2 6,8 5,0
18,6 19,5 18,6 20,4 15,1
12,4 13,0 12,4 13,6 10,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
1,0 1,1 1,0 1,1 0,8
1,0 1,1 1,0 1,1 0,8
15,7 16,6 15,7 17,2 12,7
8,7 9,2 8,7 9,6 7,1
3,5 3,7 3,5 3,8 2,8
3,5 3,7 3,5 3,8 2,8
Pᖐíloha 4
ID Název úkolu Doba trvání Zahájení Dokonèení
1 NÁKLADY (COSTS) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
2 Náklady na akvizièní èinnost (Acquisitions costs) 30 dny 1.1. 09 11.2. 09
3 Projekty a povolení (Permits and plans) 30 dny 1.1. 09 11.2. 09
4 Zprostøedkovatel (Broker) 30 dny 1.1. 09 11.2. 09
5 Právní náklady a due dilligence (Legal costs and due dilligence) 30 dny 1.1. 09 11.2. 09
6 Zamìøení a prùzkumy (Studies and surveys) 30 dny 1.1. 09 11.2. 09
7 Režijní náklady na akvizici (Acquisitions fees) 30 dny 1.1. 09 11.2. 09
8 Projektové a inženýrské práce (Professional costs) 42 dny 12.2. 09 10.4. 09
9 Projekèní práce (Design costs and architects) 42 dny 12.2. 09 10.4. 09
10 Dokumentace pro SP (Building planning documentation) 21 dny 12.2. 09 12.3. 09
11 Marketingová dokumentace (Marketing documentation) 14 dny 13.3. 09 1.4. 09
12 Tendrová dokumentace (Building tender documentation) 21 dny 13.3. 09 10.4. 09
13 Ostatní (Others) 42 dny 12.2. 09 10.4. 09
14 Externí kontrola nákladù (External costs control) 5 dny 12.2. 09 18.2. 09
15 Externí kontrola kvality (External quality control) 5 dny 12.2. 09 18.2. 09
16 Ostatní náklady developmentu (Other development costs) 5 dny 12.2. 09 18.2. 09
17 Pøímé stavební náklady (Construction costs) 314 dny 13.4. 09 24.6. 10
18 Inženýrské sítì a komunikace (Infrastructure and costs) 26 dny 13.4. 09 18.5. 09
19 Venkovní úpravy (External spaces) 14 dny 13.4. 09 30.4. 09
20 Bytové objekty (Residential storey) 288 dny 19.5. 09 24.6. 10
21 Komerèní objekty (Commercial storey) 288 dny 19.5. 09 24.6. 10
22 Terasy a balkony (Terraces and balcony) 288 dny 19.5. 09 24.6. 10
23 Garáže (Garages) 288 dny 19.5. 09 24.6. 10
24 Parkovací stání (Outer parking) 288 dny 19.5. 09 24.6. 10
25 Vybavení a interiérové práce (FFE, SOE and fit-out) 288 dny 19.5. 09 24.6. 10
26 Stavební rezerva (Construction cost contigency) 288 dny 19.5. 09 24.6. 10
27 Klientské zmìny (Client´s changes) 314 dny 13.4. 09 24.6. 10
28 Klientské zmìny (Client´s changes) 314 dny 13.4. 09 24.6. 10
29 Režie øízení projektu (Development and project management fees) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
30 Režie øízení projektu (Development and project management fees) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
31 Ostatní nepøímá výrobní režie (Other indirect production costs) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
32 Ostatní nepøímá výrobní režie (Other indirect production costs) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
33 Náklady na prodej (Sales costs) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
34 Prodejní režie (Sales fees) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
35 Právní podpora prodeje (External legal sales support) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
36 Ostatní prodejní náklady (Other sales costs) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
37 Marketing (Marketing) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
38 Zmìny projektu a standardù (Changes in project and standards) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
39 Zmìny projektu a standardù (Changes in project and standards) 908 dny 1.1. 09 25.6. 12
40 Náklady po ukonèení projektu (Post-realization costs) 522 dny 25.6. 10 25.6. 12
41 Rezerva na reklamace (Reserve for warranties) 522 dny 25.6. 10 25.6. 12
42 Údržba, energie a ostraha (Maintenance and supplies) 522 dny 25.6. 10 25.6. 12
43 Správa nemovitostí (Property management) 522 dny 25.6. 10 25.6. 12
XII. I. II. III. IV. V. VI. VII. VIII. IX. X. XI. XII. I. II. III. IV. V. VI. VII. VIII. IX. X. XI. XII. I. II. III. IV. V. VI. VII. VIII. IX. X. XI. XII. I. II. III. IV. V. VI. VII.













ID Název úkolu Náklady
1 NÁKLADY (COSTS) 71 523,3 tis. Kè
2 Náklady na akvizièní èinnost (Acquisitions costs) 18 600,2 tis. Kè
3 Projekty a povolení (Permits and plans) 16 859,2 tis. Kè
4 Zprostøedkovatel (Broker) 1 224,4 tis. Kè
5 Právní náklady a due dilligence (Legal costs and due dilligence) 340,0 tis. Kè
6 Zamìøení a prùzkumy (Studies and surveys) 8,0 tis. Kè
7 Režijní náklady na akvizici (Acquisitions fees) 168,6 tis. Kè
8 Projektové a inženýrské práce (Professional costs) 1 842,2 tis. Kè
9 Projekèní práce (Design costs and architects) 728,7 tis. Kè
10 Dokumentace pro SP (Building planning documentation) 338,9 tis. Kè
11 Marketingová dokumentace (Marketing documentation) 50,8 tis. Kè
12 Tendrová dokumentace (Building tender documentation) 169,5 tis. Kè
13 Ostatní (Others) 169,5 tis. Kè
14 Externí kontrola nákladù (External costs control) 230,9 tis. Kè
15 Externí kontrola kvality (External quality control) 230,9 tis. Kè
16 Ostatní náklady developmentu (Other development costs) 651,8 tis. Kè
17 Pøímé stavební náklady (Construction costs) 46 175,1 tis. Kè
18 Inženýrské sítì a komunikace (Infrastructure and costs) 1 153,4 tis. Kè
19 Venkovní úpravy (External spaces) 370,2 tis. Kè
20 Bytové objekty (Residential storey) 23 250,9 tis. Kè
21 Komerèní objekty (Commercial storey) 13 230,7 tis. Kè
22 Terasy a balkony (Terraces and balcony) 1 048,9 tis. Kè
23 Garáže (Garages) 2 307,2 tis. Kè
24 Parkovací stání (Outer parking) 517,5 tis. Kè
25 Vybavení a interiérové práce (FFE, SOE and fit-out) 2 097,5 tis. Kè
26 Stavební rezerva (Construction cost contigency) 2 198,8 tis. Kè
27 Klientské zmìny (Client´s changes) 923,5 tis. Kè
28 Klientské zmìny (Client´s changes) 923,5 tis. Kè
29 Režie øízení projektu (Development and project management fees) 217,3 tis. Kè
30 Režie øízení projektu (Development and project management fees) 217,3 tis. Kè
31 Ostatní nepøímá výrobní režie (Other indirect production costs) 651,8 tis. Kè
32 Ostatní nepøímá výrobní režie (Other indirect production costs) 651,8 tis. Kè
33 Náklady na prodej (Sales costs) 2 678,7 tis. Kè
34 Prodejní režie (Sales fees) 1 071,5 tis. Kè
35 Právní podpora prodeje (External legal sales support) 267,9 tis. Kè
36 Ostatní prodejní náklady (Other sales costs) 803,6 tis. Kè
37 Marketing (Marketing) 535,7 tis. Kè
38 Zmìny projektu a standardù (Changes in project and standards) 43,5 tis. Kè
39 Zmìny projektu a standardù (Changes in project and standards) 43,5 tis. Kè
40 Náklady po ukonèení projektu (Post-realization costs) 391,1 tis. Kè
41 Rezerva na reklamace (Reserve for warranties) 217,3 tis. Kè
42 Údržba, energie a ostraha (Maintenance and supplies) 86,9 tis. Kè















































13 727,1 tis. Kè 6 394,8 tis. Kè 473,1 tis. Kè
13 640,1 tis. Kè 4 960,1 tis. Kè
12 363,4 tis. Kè 4 495,8 tis. Kè
897,9 tis. Kè 326,5 tis. Kè
249,3 tis. Kè 90,7 tis. Kè
5,9 tis. Kè 2,1 tis. Kè
123,6 tis. Kè 45,0 tis. Kè
1 355,6 tis. Kè 386,1 tis. Kè
242,1 tis. Kè 386,1 tis. Kè
193,7 tis. Kè 145,3 tis. Kè
47,2 tis. Kè
104,9 tis. Kè




5,3 tis. Kè 4,8 tis. Kè 5,3 tis. Kè
5,3 tis. Kè 4,8 tis. Kè 5,3 tis. Kè
15,8 tis. Kè 14,4 tis. Kè 15,8 tis. Kè
15,8 tis. Kè 14,4 tis. Kè 15,8 tis. Kè
64,9 tis. Kè 59,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè
26,0 tis. Kè 23,6 tis. Kè 26,0 tis. Kè
6,5 tis. Kè 5,9 tis. Kè 6,5 tis. Kè
19,5 tis. Kè 17,7 tis. Kè 19,5 tis. Kè
13,0 tis. Kè 11,8 tis. Kè 13,0 tis. Kè
1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè















































IV. V. VI. VII. VIII. IX. X. XI. XII.






991,3 tis. Kè 1 927,7 tis. Kè 3 410,9 tis. Kè 3 565,9 tis. Kè 3 255,8 tis. Kè 3 410,9 tis. Kè 3 410,9 tis. Kè 3 255,8 tis. Kè 3 565,9 tis. Kè
621,1 tis. Kè 532,3 tis. Kè
370,2 tis. Kè
726,6 tis. Kè 1 776,1 tis. Kè 1 856,8 tis. Kè 1 695,4 tis. Kè 1 776,1 tis. Kè 1 776,1 tis. Kè 1 695,4 tis. Kè 1 856,8 tis. Kè
413,5 tis. Kè 1 010,7 tis. Kè 1 056,6 tis. Kè 964,7 tis. Kè 1 010,7 tis. Kè 1 010,7 tis. Kè 964,7 tis. Kè 1 056,6 tis. Kè
32,8 tis. Kè 80,1 tis. Kè 83,8 tis. Kè 76,5 tis. Kè 80,1 tis. Kè 80,1 tis. Kè 76,5 tis. Kè 83,8 tis. Kè
72,1 tis. Kè 176,2 tis. Kè 184,3 tis. Kè 168,2 tis. Kè 176,2 tis. Kè 176,2 tis. Kè 168,2 tis. Kè 184,3 tis. Kè
16,2 tis. Kè 39,5 tis. Kè 41,3 tis. Kè 37,7 tis. Kè 39,5 tis. Kè 39,5 tis. Kè 37,7 tis. Kè 41,3 tis. Kè
65,6 tis. Kè 160,2 tis. Kè 167,5 tis. Kè 152,9 tis. Kè 160,2 tis. Kè 160,2 tis. Kè 152,9 tis. Kè 167,5 tis. Kè
68,7 tis. Kè 168,0 tis. Kè 175,6 tis. Kè 160,3 tis. Kè 168,0 tis. Kè 168,0 tis. Kè 160,3 tis. Kè 175,6 tis. Kè
41,2 tis. Kè 61,8 tis. Kè 64,7 tis. Kè 67,6 tis. Kè 61,8 tis. Kè 64,7 tis. Kè 64,7 tis. Kè 61,8 tis. Kè 67,6 tis. Kè
41,2 tis. Kè 61,8 tis. Kè 64,7 tis. Kè 67,6 tis. Kè 61,8 tis. Kè 64,7 tis. Kè 64,7 tis. Kè 61,8 tis. Kè 67,6 tis. Kè
5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,5 tis. Kè
5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,5 tis. Kè
15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 16,5 tis. Kè
15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 16,5 tis. Kè
64,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè 67,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 67,9 tis. Kè
26,0 tis. Kè 24,8 tis. Kè 26,0 tis. Kè 27,1 tis. Kè 24,8 tis. Kè 26,0 tis. Kè 26,0 tis. Kè 24,8 tis. Kè 27,1 tis. Kè
6,5 tis. Kè 6,2 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,8 tis. Kè 6,2 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,2 tis. Kè 6,8 tis. Kè
19,5 tis. Kè 18,6 tis. Kè 19,5 tis. Kè 20,4 tis. Kè 18,6 tis. Kè 19,5 tis. Kè 19,5 tis. Kè 18,6 tis. Kè 20,4 tis. Kè
13,0 tis. Kè 12,4 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,6 tis. Kè 12,4 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,0 tis. Kè 12,4 tis. Kè 13,6 tis. Kè
1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè















































I. II. III. IV. V. VI. VII. VIII. IX.
2010
3 400,6 tis. Kè 3 238,7 tis. Kè 3 724,5 tis. Kè 3 562,6 tis. Kè 3 400,6 tis. Kè 2 933,7 tis. Kè 103,5 tis. Kè 103,5 tis. Kè 103,5 tis. Kè
3 255,8 tis. Kè 3 100,8 tis. Kè 3 565,9 tis. Kè 3 410,9 tis. Kè 3 255,8 tis. Kè 2 790,7 tis. Kè
1 695,4 tis. Kè 1 614,7 tis. Kè 1 856,8 tis. Kè 1 776,1 tis. Kè 1 695,4 tis. Kè 1 453,2 tis. Kè
964,7 tis. Kè 918,8 tis. Kè 1 056,6 tis. Kè 1 010,7 tis. Kè 964,7 tis. Kè 826,9 tis. Kè
76,5 tis. Kè 72,8 tis. Kè 83,8 tis. Kè 80,1 tis. Kè 76,5 tis. Kè 65,6 tis. Kè
168,2 tis. Kè 160,2 tis. Kè 184,3 tis. Kè 176,2 tis. Kè 168,2 tis. Kè 144,2 tis. Kè
37,7 tis. Kè 35,9 tis. Kè 41,3 tis. Kè 39,5 tis. Kè 37,7 tis. Kè 32,3 tis. Kè
152,9 tis. Kè 145,7 tis. Kè 167,5 tis. Kè 160,2 tis. Kè 152,9 tis. Kè 131,1 tis. Kè
160,3 tis. Kè 152,7 tis. Kè 175,6 tis. Kè 168,0 tis. Kè 160,3 tis. Kè 137,4 tis. Kè
61,8 tis. Kè 58,8 tis. Kè 67,6 tis. Kè 64,7 tis. Kè 61,8 tis. Kè 52,9 tis. Kè
61,8 tis. Kè 58,8 tis. Kè 67,6 tis. Kè 64,7 tis. Kè 61,8 tis. Kè 52,9 tis. Kè
5,0 tis. Kè 4,8 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè
5,0 tis. Kè 4,8 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè
15,1 tis. Kè 14,4 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè
15,1 tis. Kè 14,4 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè
62,0 tis. Kè 59,0 tis. Kè 67,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè
24,8 tis. Kè 23,6 tis. Kè 27,1 tis. Kè 26,0 tis. Kè 24,8 tis. Kè 26,0 tis. Kè 26,0 tis. Kè 26,0 tis. Kè 26,0 tis. Kè
6,2 tis. Kè 5,9 tis. Kè 6,8 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,2 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,5 tis. Kè
18,6 tis. Kè 17,7 tis. Kè 20,4 tis. Kè 19,5 tis. Kè 18,6 tis. Kè 19,5 tis. Kè 19,5 tis. Kè 19,5 tis. Kè 19,5 tis. Kè
12,4 tis. Kè 11,8 tis. Kè 13,6 tis. Kè 13,0 tis. Kè 12,4 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,0 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè
3,0 tis. Kè 16,5 tis. Kè 16,5 tis. Kè 16,5 tis. Kè
1,7 tis. Kè 9,2 tis. Kè 9,2 tis. Kè 9,2 tis. Kè
0,7 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,7 tis. Kè















































X. XI. XII. I. II. III. IV. V. VI.
2011
98,8 tis. Kè 103,5 tis. Kè 108,2 tis. Kè 98,8 tis. Kè 94,1 tis. Kè 108,2 tis. Kè 98,8 tis. Kè 103,5 tis. Kè 103,5 tis. Kè
5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,0 tis. Kè 4,8 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè
5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,0 tis. Kè 4,8 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè
15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,1 tis. Kè 14,4 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè
15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,1 tis. Kè 14,4 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè
62,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè 67,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 59,0 tis. Kè 67,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè
24,8 tis. Kè 26,0 tis. Kè 27,1 tis. Kè 24,8 tis. Kè 23,6 tis. Kè 27,1 tis. Kè 24,8 tis. Kè 26,0 tis. Kè 26,0 tis. Kè
6,2 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,8 tis. Kè 6,2 tis. Kè 5,9 tis. Kè 6,8 tis. Kè 6,2 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,5 tis. Kè
18,6 tis. Kè 19,5 tis. Kè 20,4 tis. Kè 18,6 tis. Kè 17,7 tis. Kè 20,4 tis. Kè 18,6 tis. Kè 19,5 tis. Kè 19,5 tis. Kè
12,4 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,6 tis. Kè 12,4 tis. Kè 11,8 tis. Kè 13,6 tis. Kè 12,4 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,0 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè
15,7 tis. Kè 16,5 tis. Kè 17,2 tis. Kè 15,7 tis. Kè 15,0 tis. Kè 17,2 tis. Kè 15,7 tis. Kè 16,5 tis. Kè 16,5 tis. Kè
8,7 tis. Kè 9,2 tis. Kè 9,6 tis. Kè 8,7 tis. Kè 8,3 tis. Kè 9,6 tis. Kè 8,7 tis. Kè 9,2 tis. Kè 9,2 tis. Kè
3,5 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,8 tis. Kè 3,5 tis. Kè 3,3 tis. Kè 3,8 tis. Kè 3,5 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,7 tis. Kè















































VII. VIII. IX. X. XI. XII. I. II. III.
2012
98,8 tis. Kè 108,2 tis. Kè 103,5 tis. Kè 98,8 tis. Kè 103,5 tis. Kè 103,5 tis. Kè 103,5 tis. Kè 98,8 tis. Kè 103,5 tis. Kè
5,0 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè
5,0 tis. Kè 5,5 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,3 tis. Kè 5,0 tis. Kè 5,3 tis. Kè
15,1 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè
15,1 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,8 tis. Kè 15,1 tis. Kè 15,8 tis. Kè
62,0 tis. Kè 67,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè 64,9 tis. Kè 62,0 tis. Kè 64,9 tis. Kè
24,8 tis. Kè 27,1 tis. Kè 26,0 tis. Kè 24,8 tis. Kè 26,0 tis. Kè 26,0 tis. Kè 26,0 tis. Kè 24,8 tis. Kè 26,0 tis. Kè
6,2 tis. Kè 6,8 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,2 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,5 tis. Kè 6,2 tis. Kè 6,5 tis. Kè
18,6 tis. Kè 20,4 tis. Kè 19,5 tis. Kè 18,6 tis. Kè 19,5 tis. Kè 19,5 tis. Kè 19,5 tis. Kè 18,6 tis. Kè 19,5 tis. Kè
12,4 tis. Kè 13,6 tis. Kè 13,0 tis. Kè 12,4 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,0 tis. Kè 13,0 tis. Kè 12,4 tis. Kè 13,0 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,1 tis. Kè 1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè
15,7 tis. Kè 17,2 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,7 tis. Kè 16,5 tis. Kè 16,5 tis. Kè 16,5 tis. Kè 15,7 tis. Kè 16,5 tis. Kè
8,7 tis. Kè 9,6 tis. Kè 9,2 tis. Kè 8,7 tis. Kè 9,2 tis. Kè 9,2 tis. Kè 9,2 tis. Kè 8,7 tis. Kè 9,2 tis. Kè
3,5 tis. Kè 3,8 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,5 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,7 tis. Kè 3,5 tis. Kè 3,7 tis. Kè















































IV. V. VI. VII. VIII. IX. X. XI.
98,8 tis. Kè 108,2 tis. Kè 80,0 tis. Kè
5,0 tis. Kè 5,5 tis. Kè 4,1 tis. Kè
5,0 tis. Kè 5,5 tis. Kè 4,1 tis. Kè
15,1 tis. Kè 16,5 tis. Kè 12,2 tis. Kè
15,1 tis. Kè 16,5 tis. Kè 12,2 tis. Kè
62,0 tis. Kè 67,9 tis. Kè 50,2 tis. Kè
24,8 tis. Kè 27,1 tis. Kè 20,1 tis. Kè
6,2 tis. Kè 6,8 tis. Kè 5,0 tis. Kè
18,6 tis. Kè 20,4 tis. Kè 15,1 tis. Kè
12,4 tis. Kè 13,6 tis. Kè 10,0 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 0,8 tis. Kè
1,0 tis. Kè 1,1 tis. Kè 0,8 tis. Kè
15,7 tis. Kè 17,2 tis. Kè 12,7 tis. Kè
8,7 tis. Kè 9,6 tis. Kè 7,1 tis. Kè
3,5 tis. Kè 3,8 tis. Kè 2,8 tis. Kè




Polo០ka Popis Jednotka Poაet jednotek Jednotková cena Cena
1.1. Náklady na akviziაní აinnost
1.1.1. Pozemky m2
1.1.2. Budovy m3
1.1.3. Projekty a povolení Kა
1.1.8. Ostatní náklady spojené s akviziაní აinností Kა
1.2. Projektové a in០enýrské práce
1.2.1. Projekაní práce %
1.2.3. Interiérový architekt %
1.2.4. Externí kontrola nákladᛰ %
1.2.5. Externí kontrola kvality %
1.2.6. Ostatní náklady developmentu %
1.3. Pᖐímé stavební náklady
1.3.1. In០enýrské sítᆰ a komunikace m2
1.3.2. Venkovní úpravy Kა
1.3.4. Bytové objekty Kა
1.3.5. Komerაní objekty Kა
1.3.6. Terasy a balkony Kა
1.3.7. Sklepy Kა
1.3.8. Gará០e Kა
1.3.9. Parkovací stání Kა
1.3.10. Pᖐedzahrádky Kა
1.311. Vybavení a interiérové práce Kა
1.5. Re០ie ᖐízení projektu
1.5.1. Re០ie ᖐízení projektu %
1.7. Finanაní, právní a daᒀové náklady
1.7.1. Bankovní poplatky Kა
1.7.2. Bankovní úvᆰr Kა
1.7.4. Daᒀové a ostatní náklady %
1.8. Zmᆰny projektu a standardᛰ
1.8.1. Zmᆰny projektu a standardᛰ %
1.9. Náklady po ukonაení projektu
1.9.1. Rezerva na reklamace %
1.9.2. Údr០ba, energie a ostraha %
1.9.3. Správa nemovitostí %
2.1. Byty
2.1.1. Prodej bytᛰ Kა
2.1.2. Prodej sklepᛰ Kა
2.1.3. Prodej teras a balkonᛰ Kა
2.2. Pᖐedzahrádky a pozemky
2.2.1. Prodej pᖐedzahrádek Kა
2.2.2. Prodej pozemkᛰ Kა
2.3. Rodinné domy
2.3.1. Prodej izolovaných domᛰ Kა
2.3.2. Prodej ᖐadových domᛰ Kა
2.4. Komerაní plochy
2.4.1. Obchodní plochy Kა
2.4.2. Administrativní plochy Kა
2.4.3. Sklady Kა
2.5. Parkovací místa a gará០e
2.5.1. Vnitᖐní stání Kა
2.5.2. Samostatné gará០e Kა
2.5.3. Venkovní stání Kა
2.6. Slevy
2.6.1. Slevy %
NÁKLADY
VÝNOSY
